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AUFTRAGGEBER

Flir die Bewertung der gegenstandlichen Liegenschaft EZ 415 Grundbuch 57101
Aberg wurde KR Dr. Mag. (FH) Gerald Hubner MRICS REV mit Beschluss des
Bezirksgericht Zell am See vom 19.11.2025 zu GZ 75 E 26/25d-11 beauftragt.

Als Subgutachter wurde der allgemein beeidete und gerichtlich zertifizierte Sach-
verstdandige Herrn Dipl.Ing.HR Georg Juritsch aus dem Fachgebiet ,flir das Im-
mobilienwesen, kleinere und gréBere landwirtschaftliche Liegenschaften™ durch das
Bezirksgericht Zell am See mit Beschluss zu GZ 75 E 26/25d-18 vom 29.04.2026
beigezogen.

ZWECK DES GUTACHTENS

a) Ermittlung des Verkehrswertes der Liegenschaft EZ 415 Grundbuch 57101
Aberg durch SV KR Dr. Mag. (FH) Gerald Hubner MRICS REV im Zwangsver-
steigerungsverfahren

b) Ermittlung des Verkehrswertes fiir die Teilflachen der Liegenschaft EZ 415
Grundbuch 57101 Aberg, welche einerseits als ,Grinland Schipiste™ und an-
dererseits , Grunland Landliche Gebiete" gewidmet sind, im aus dem SAGIS
grob errechneten FlachenausmaB von 3.056 m2 und 2.887 m2 (insgesamt
sohin 5.943 m2) durch Herrn SV Dipl.Ing.HR Georg Juritsch im Zwangsver-
steigerungsverfahren

ABGRENZUNG

Laut Flachenwidmungsplan weist die gegenstandliche Liegenschaft unterschiedliche
Widmungskategorien auf. Eine Teilflache ist als ,,Bauland - Sonderflache (Gast-
ronomie und Beherbergung Eberlalm)™ (blau markiert), eine weitere Teilflache
als ,,Grinland Schipiste™ (neongriin markiert) und eine weitere Teilflache als ,,Grin-
land - Landliche Gebiete" (hellgriin markiert) gewidmet. Zur naherungsweisen Er-
mittlung der jeweiligen FlachenausmaBe wurden im Flachenwidmungsplan des SAGIS
grobe Messungen durchgefiihrt. Auf dieser Grundlage konnten die einzelnen Wid-
mungsbereiche hinsichtlich ihres ungefahren FlachenausmaBes abgegrenzt werden.
Festzuhalten bleibt, dass eine gewisse Unscharfe des ermittelten FlachenausmaBes
zu berlcksichtigen ist. Dies ergibt:

Flachenwidmungen

Widmung Flachenausmas It. SAGIS

BASF - Bauland Sonderflachen
"Gastronomie und Beherbergung 2902 m?2
Eberlalm™

Summe 8.845,00 m2
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SF

Gaslrmomoa‘und Bohevbavounﬁ
Eberlalm

Auszug aus dem Flachenwidmungsplan; Quelle: www.salzburg.gv.at/saqgis

Die dargestellten Flachen im AusmaB von insgesamt rund 2.902 m2 - welche als ,Bauland -
Sonderflache (Gastronomie und Beherbergung Eberlalm)" gewidmet sind, samt den darauf
befindlichen Baulichkeiten (ehemalige Jugendherberge ,Eberlalm™ in 5761 Maria Alm, Aberg
20) - werden von SV KR Dr. Mag. (FH) Gerald Hubner MRICS REV bewertet.

Festgehalten wird auch an dieser Stelle nochmals, dass die verbleibenden Teilflachen im Aus-
maB von insgesamt rund 5.943 m2 - welche als ,Griinland Schipiste® (neongriin markiert)"
und ,Grinland - Landliche Gebiete™ (hellgriin markiert) gewidmet sind - von Herrn SV
Dipl.Ing.HR Georg Juritsch bewertet werden.

DARSTELLUNG DER GUTACHTEN

Das Gutachten des Sachverstandigen Herrn Dipl.Ing.HR Georg Juritsch wird dem gegenstand-
lichen Gutachten unter dem Punkt ,H. Beilagen™ vollumfanglich beigelegt. Der von Herrn
Dipl.Ing.HR Georg Juritsch ermittelte Verkehrswert wird abschlieBend zum Verkehrswert des
von SV KR Dr. Mag. Gerald Hubner MRICS REV ermittelten Verkehrswertes addiert und wird
somit im gegenstandlichen Gutachten ein Gesamtwert der Liegenschaft EZ 415 KG 57101
Aberg ausgewiesen.

STICHTAG DES GUTACHTENS
per 08.01.2026 (Tag der Befundaufnahme)

HINSICHTLICH DES ERGEBNISSES DES GUTACHTENS WIRD AUF
DIE PUNKTE ,F.ZUSAMMENFASSUNG DER ERGEBNISSE"™ AUF BLATT
121FF UND ,,G. ERGEBNIS (GESAMTWERT)" AUF BLATT 123 IN DIESEM
GUTACHTEN VERWIESEN.

Schatzung der Liegenschaft EZ 415 Grundbuch 57101 Aberg
Ehemalige Jugendherberge ,Eberlalm™ in 5761 Maria Alm, Aberg 20



A

HC")LZLVHUBNER

M M o] B | L 1 E N

Blatt 4 von 139

INHALTSVERZEICHNIS

A. ALLGEMEINES
Grundlagen und Unterlagen des Gutachtens
Allgemeine Annahmen und Voraussetzungen der Bewertung
Besondere Voraussetzungen und Annahmen der Bewertung
Grundlagen des Auftrages
Sachverstandiger
Bild-, Ton- und Videoaufzeichnungen - DSG
Vollstandigkeitserklarung
Recherchezeitraum
B. BEFUND
Makrostandort
1. Lage im GroBraum
2. Wirtschaftliche Faktoren
Mikrostandort
1. Lageplan
2. Standortbewertung
Grundstlcksdaten
Grundbuchauszug
Auszug aus der digitalen Katastermappe und Grundstlickskonfiguration
Bebauungsbestimmungen
Umwelt
. Altlastenportal
audedaten
Beschreibung der Baulichkeiten
Bau- und Erhaltungszustand
Flachenaufstellung
Nutzung
Bestandvertrage
Bauhistorie
Gebaudeplane und Baubeschreibung
Energieausweis
C. FOTODOKUMENTATION
D. RISIKOEINSCHATZUNG
Fungibilitat der Liegenschaft
Drittverwendungsfahigkeit
Kontaminationsrisiko
Marktsegmentierung
Vermietbarkeit
E. BEWERTUNG
Terminologie
1. Verkehrswert gem § 2 (2) LBG
2. Wertermittlungsverfahren - LBG
Verfahren
1.  Vergleichswertverfahren
2. Sachwertverfahren

G

NousrwnrTuorwne

3. Ertragswertverfahren
4. Sonstige Wertermittlungsmethoden
Verfahrenswahl

Wertermittlung

1. Bodenwertermittlung

2. Ertragswertermittiung
Anpassung zur Ermittlung des Verkehrswertes
Verkehrswert der Teilflache der Liegenschaft
Zubehor

Schatzung der Liegenschaft EZ 415 Grundbuch 57101

10
10
11
11
11
11
12
12
12
12
13
13
14
20
20
22
24
28
37
38
38
43
45
46
46
46
49
78
81
103
103
103
103
103
103
104
104
104
104
105
105
107
108
109
109
110
110
111
116
116
116

Aberg

Ehemalige Jugendherberge ,Eberlalm™ in 5761 Maria Alm, Aberg 20



HOLZLQHUBNER

| M M o] B | L | E N

Blatt 5 von 139

Rechte und Lasten 116
1. DIENSTBARKEIT der Errichtung, des Betriebes u Erhaltung d Anlagen u der Strom- u
Fernmeldeanlagen der Abergbahn auf Gst 826 gem Dienstbarkeitsvertrag 1993-09-01 fir

Aberg-Hinterthal-Bergbahnen Aktiengesellschaft (CLNR10) 116

2. DIENSTBARKEIT des Gehens und Fahrens auf Gst 826 fiir EZ 18 21 (CLNR11) 118
3. DIENSTBARKEIT des Rechts auf Errichtung, des Betriebes, der Instandhaltung und der
Erneuerung von Schiabfahrten auf Gst 826 gem Pkt 1II.3.) Abtretungs- und

Dienstbarkeitsvertrag 2006-09-13 flir Gst 819/4 1579/2 (CLNR12) 119

4. DIENSTBARKEIT des Geh- und Fahrtrechtes Gber Gst 826 gem Pkt I1.4.) Abtretungs- und
Dienstbarkeitsvertrag 2006-09-13 fiir Gst 819/4 1579/2 (CLNR13) 120
F. ZUSAMMENFASSUNG DER ERGEBNISSE 121
EZ 415 - Grundstlck 826 - Teilflache mit Grunlandwidmung 121
EZ 415 - Grundstiick 826 - Teilflache mit Baulandwidmung samt Baulichkeiten 121
G. ERGEBNIS (GESAMTWERT) 123
H. BEILAGEN 124
1. Liegenschaftsbewertung des SV Herrn Dipl.Ing.HR Georg Juritsch 124
I. EVS 3 - VERTRAULICHKEITSERKLARUNG 139
Interessenskonflikt 139
Unabhangigkeit des Sachverstandigen 139

Schatzung der Liegenschaft EZ 415 Grundbuch 57101 Aberg
Ehemalige Jugendherberge ,Eberlalm™ in 5761 Maria Alm, Aberg 20



A.

H(")LZchHUBNER

| M M o] B | L | E N

Blatt 6 von 139

ALLGEMEINES

GRUNDLAGEN UND UNTERLAGEN DES GUTACHTENS

Auftragserteilung durch das Bezirksgericht Zell am See mit Beschluss GZ 75 E 26/25d-11 vom
19.11.2025

Einholung eines Grundbuchauszuges am 07.01.2026
Einsichtnahme in die digitale Katastermappe (lber SAGIS) am 07.01.2026

Ortliche Befundaufnahme samt Erstellung einer Fotodokumentation am 08.01.2026 (von 11.00

bis 12.00 Uhr) in Anwesenheit von I (Vcrpflichtete Partei) und Herrn
I (achbar bzw. Bruder der verpflichteten Partei) sowie KR Dr. Mag. (FH) Gerald
Hubner MRICS REV mit Herrn Florian Klinger, BA. Befundaufnahme der duBeren Begebenheiten
und Einschatzung der Lage.

Erhebungen im Bauakt bei der Gemeinde Maria Alm am Steinernen Meer, im Bau- und Betriebs-
anlagenakt bei der Bezirkshauptmannschaft Zell am See, am Grundbuch des Bezirksgerichtes Zell
am See und beim Reinhalteverband Pinzgauer Saalachtal

Auskunftsanfragen bei der Glterweggenossenschaft Aberg, dem Tourismusverband Hochkdnig
Tourismus GmbH sowie bei der ,Aberg-Hinterthal-Bergbahnen AG"

Von der Verpflichteten Partei Gibermittelte Unterlagen:
o Energieausweis Eberlalm vom 10.11.2016

o Bilder der Grundrissplane (Plan des Dachgeschosses, Obergeschosses, Erdgeschosses und
Kellergeschosses vom Februar 2001 sowie Plan der Privatwohnung)

o Einnahmen-Ausgabenrechnung 2018
Erhebungen des rechtswirksamen Flachenwidmungsplanes am 10.12.2025
Einsichtnahme in das elektronische Altlastenportal des Umweltbundesamtes am 07.01.2026
Erhebungen Uber die Mikro- und Makrostandortqualitat der Liegenschaft

Literaturnachweis:

- Stabentheiner: LiegenschaftsbewertungsG (LBG) 1992, 2. erweiterte Auflage 2005, Manz Verlag Wien

- ONORM B 1802-1: 2022-03-01 Liegenschaftsbewertung, B 1802-2: 2008-12-1 DCF-Verfahren und B 1802-3: 2014-
08-01 Residualwertverfahren, ON Osterreichisches Normungsinstitut/Austrian Standards Institute, Wien
2022/2008/2014

- ONORM B 1800: Ermittlung von Flachen und Rauminhalten von Bauwerken, Osterreichisches Normungsinstitut, Wien
2013

- Naegeli/Wenger: ,Der Liegenschaftenschatzer”, Schulthess Polygraph. Verlag Zirich, 4. vollst. iberarbeitete Auflage

- Simon/Cors/Halaczinsky/TeB: ,Handbuch der Grundstiickswertermittiung", Verlag Vahlen, Minchen, 5. neubearbeitete
Auflage

- Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 10. Auflage 2023, Reguvis Fachmedien GmbH
- Kranewitter: Liegenschaftsbewertung, 7. Auflage 2017, Wien

- Ross/Brachmann/Holzner: Ermittlung des Verkehrswerts von Grundstlicken und des Wertes baulicher Anlagen, 29. Aufl.
2005
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- Bienert, Sven, Klaus Wanger Hrsg.: Bewertung von Spezialimmobilien, Risiken, Benchmarks und Methoden, 2018,

Springer Fachmedien Wiesbaden GmbH

- Dirnbacher: Das MRG i.d.F. der Wohnrechtsnovelle 2006, Wien 2006, OVI Immobilienakademie/Dirnbacher
- Kothbauer/Malloth/Riicklinger: Kommentar und Texte zum Miet- und Wohnrecht 2006, Wien 2006, Fachverband der

Immobilien- und Vermdgenstreuhdander

- TEGoVA, The European Group of Valuers’ Associations: European Valuation Standards, 10th Edition 2025
- IVSC: International Valuation Standards, IVS, 2022

- RICS: RICS Valuation - Professional Standards 2022 (the Red Book)

- Bienert/Funk (Hrsg.): Immobilienbewertung Osterreich, 4. Auflage 2022, OVI-Edition

- Hauptverband der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstédndigen Osterreichs, Landesverband Stei-

ermark und Kérnten: Nutzungsdauerkatalog baulicher Anlagen und Anlagenteile, Graz Juni 2020

- BKI Baukosteninformationszentrum deutscher Architektenkammern, BKI Baukosten Positionen Neubau 2021, BKI Bau-

kosten Gebdude Altbau 2022, Stuttgart 2021,

- Immobilienpreisspiegel

- Immolex/SV-Zeitung/Osterreichische Immobilienzeitung/Osterreichische Zeitung fiir Liegenschaftsbewertung

ALLGEMEINE ANNAHMEN UND VORAUSSETZUNGEN DER BEWERTUNG

Das Gutachten wird nach den Bewertungsmethodiken des Liegenschaftsbewertungsgesetzes
1992, BGBI. 1992/150 erstellt. Es wird der Verkehrswert gem. § 2 Abs 2 LBG ermittelt.

Es gelten die Begriffsdefinitionen nach ONORM B 1801-1, ONORM B 1801-2, ONORM B 1802-1,
ONORM B 1802-2 und ONORM B 1802-3. Insbesondere gilt das fiir den im Ertragswertverfahren
nach § 5 LBG erforderlichen Zinssatz, welcher im § 10 Abs. 2 und Abs. 5 LBG als ,Kapitalisie-
rungszins® bezeichnet wird. Dieser entspricht per Definition dem ,Liegenschaftszins® in der
ONORM B1802-1 und wird im Folgenden nur noch Liegenschaftszins genannt.

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass der in einem Gutachten gem § 2 Abs 2 LBG ermit-
telte Verkehrswert nie ein stabiler Gleichgewichtspreis iS der volkswirtschaftlichen Theorie eines
vollkommenen Marktes sein kann. Immobilienmarkte sind ex definitionem unvollkommene
Markte, weshalb es nicht den bestimmten oder bestimmbaren einzelnen Gleichgewichtspreis, also
nicht eine Marktmiete, einen Kaufpreis, ein Leasingentgelt usw. sondern immer eine mehr oder
weniger groBe Streuung - eine marktkonforme Bandbreite - geben kann. Dementsprechend ist
der im Gutachten ausgewiesene Verkehrswert mit einer entsprechend groBen Bandbreite nach
oben oder unten zu sehen. Die angesprochene Bandbreite ist direkt abhangig von der Anzahl und
der Qualitat vorliegender Marktdaten.

Bei der Ermittlung des Verkehrswertes bei Liegenschaften, die tblicherweise der Ertragserzielung
oder der betrieblichen Nutzung dienen, ist die Umsatzsteuer nicht berlicksichtigt, da die Vorsteu-
erabzugsmadglichkeit besteht. In allen anderen Fallen werden die Werte einschlieBlich der Um-
satzsteuer angesetzt. Hingewiesen wird ausdricklich auf die umsatzsteuerlichen Auswirkungen
des Budgetbegleitgesetzes 2016. Sollte die zu bewertende Sache mit Inrechnungstellung von 20
% Umsatzsteuer verwertet werden, ist diese Umsatzsteuer dem ermittelten Verkehrswert hinzu-
zurechnen - eine eventuelle Vorsteuerberichtigung ist dann nicht nétig. Wird die zu bewertende
Sache ohne Inrechnungstellung von 20 % Umsatzsteuer verkauft, sind eventuelle bereits geltend
gemachte Vorsteuerbetrdge anteilig zu berichtigen.

Weiters wird festgehalten, dass die in einer Bewertung in Ansatz gebrachten Instandhaltungs-
und Instandsetzungskosten auf Basis der vorliegenden Eigentimer- und Bestandverhdltnisse ex-
klusive Umsatzsteuer ermittelt wurden. Hingewiesen wird, dass durch die mit 01.09.2012 in Kraft
getretene Neuregelung hinsichtlich der Umsatzsteuerverrechnung nicht ausgeschlossen werden

Schatzung der Liegenschaft EZ 415 Grundbuch 57101 Aberg
Ehemalige Jugendherberge ,Eberlalm™ in 5761 Maria Alm, Aberg 20



HGLZLQHUBNER

| M M o] B | L | E N

Blatt 8 von 139

kann, dass sich bei kiinftigen Eigentiimer- oder Mieterwechseln ein Wegfall der Berechtigung zum
Vorsteuerabzug ergeben kann, wodurch sich die Instandhaltungs- und Instandsetzungskosten um
die Vorsteuer erhdhen. Dieser Umstand ist mangels konkreter, derzeit vorliegender Anhaltspunkte
zum Bewertungsstichtag in diesem Gutachten nicht berticksichtigt.

Die Verkehrswertermittlung erfolgt geldlastenfrei, Kaufnebenspesen sind nicht beriicksichtigt.

Der Bau- und Erhaltungszustand des Objektes wurde anldsslich der Befundaufnahme durch Au-
genschein und ausschlieBlich in zerstérungsfreier Form festgestellt. Detaillierte Untersuchungen
des Bauzustandes, der Statik, der Installationen und technischen Einrichtung des Gebdudes er-
folgten nicht. Fir eine bestimmte Brauchbarkeit und Funktionsfahigkeit der beschriebenen Anla-
gen und Einrichtungen kann somit keine Haftung ibernommen werden. Damit sind méglicher-
weise Mangel, Gber die in der Befundaufnahme genannten hinaus, gegeben. Sollten Mangel tber
die offen erkennbaren und hier angefiihrten hinaus gegeben sein, ist das Gutachten zu Uberar-
beiten. Dieses Gutachten stellt damit kein Gutachten Uber den allgemeinen Erhaltungszustand
des Hauses im Sinne des § 37 Abs 4 WEG 2002 respektive der ONorm B1300 idgF dar. Somit sind
nur sichtbare Mangel und Schaden bzw. dem Sachverstandigen bekanntgegebene Mangel im Gut-
achten beurteilt.

GemaB osterr. Elektrotechnikgesetz (ETG 1992) - ist sicherzustellen, dass ein 30 mA FI-Schutz-
schalter bei Vermietung einer Wohnung im Sinne § 2 Abs. 1 MRG vorhanden ist. Im Hinblick auf
§ 7a ETVO 2002/A2 ist bei einem Mieterwechsel (MV gem. § 2 Abs. 1 MRG) weiters ein Priifbericht
durch einen befugten und niedergelassenen Elektrotechniker betreffend Sicherstellung, dass die
elektrische Anlage der Wohnung den Bestimmungen des ETG 1992 entspricht, vorzulegen. An-
lasslich der Befundaufnahme konnte von dem gef. Sachverstandigen nicht eindeutig festgestellt
werden, dass die elektrotechnische Einrichtung den gesetzlichen Bestimmungen entspricht. All-
fallige zur konsensmaBigen Herstellung anfallende Kosten waren vom ausgewiesenen Verkehrs-
wert in Abzug zu bringen.

Feststellungen hinsichtlich des Bauwerkes und des Bodens werden nur insoweit getroffen, wie sie
fur die Wertermittlung von Bedeutung sind.

AuBerblicherliche Rechte und Lasten finden nur dann Berlicksichtigung, wenn sie dem Sachver-
standigen bekanntgegeben wurden. Die Zufahrt zur bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft
fihrt unter anderem Uber Liegenschaften im Privateigentum (siehe Ausfiihrungen um Punkt ,Be-
sondere Voraussetzungen und Annahmen der Bewertung"). Festzuhalten bleibt, dass fir die Zu-
fahrt auf den Liegenschaften EZ 20 und EZ 21 (Privateigentum) keine diesbezuglichen Geh- und
Fahrtrechte zugunsten der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft verblchert sind. Die ge-
genstandliche Bewertung erfolgt daher unter der besonderen Annahme, dass die Zu-
fahrt liber die angefiihrten Liegenschaften im Privateigentum EZ 20 und EZ 21 auch
kiinftig geduldet bzw. gestattet ist (siehe Ausfihrungen im Punkt ,Besondere Voraussetzun-
gen und Annahmen der Bewertung"). Ob die Zufahrt in diesem Zusammenhang rechtlich sicher-
gestellt ist, stellt eine nicht durch den Sachverstandigen zu beantwortende Rechtsfrage dar.
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Weiters wurde dem gefertigten Sachverstdandigen mitgeteilt, dass mit dem Eigentliimer der be-
wertungsgegenstandlichen Liegenschaft (Verpflichtete Partei) und den ,,Aberg - Hinterthal - Berg-
bahnen AG" eine Vereinbarung vom 01.06.2022 (betreffend Grundstiick Nr. 826) getroffen wurde.
Dabei handelt es sich um eine Vereinbarung betreffend den Neubau einer Schneileitung mit rund
78 IfM. sowie einem Schacht. Die Vereinbarung vom 01.06.2022 konnte dem Sachverstéandigen
nicht zur Verfigung gestellt werden. Jedoch konnte folgende Kostenaufstellung zur Verfligung
gestellt werden:

Vereinbarung vom 01.06.2
Neubau Schneileitung Speic rne Mand

1 Schneischacht 6,309

78 Iim Leitungslinge 0,158

31,55

Auszug aus einer E-Mail vom 02.04.2026

Hierbei handelt es sich wohl um eine Auszahlung der ,Aberg - Hinterthal - Bergbahnen AG" an
den Eigentiimer der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft. Eine Verblicherung eines diesbe-
zuglichen Leitungsrechtes geht aus dem Grundbuch nicht hervor. In welchem Ausma@ die bewer-
tungsgegenstandliche Liegenschaft von dem Leitungsverlauf eingeschrankt ist, geht aufgrund feh-
lender Informationen nicht hervor. Es wird daher der Bewertung zugrunde gelegt, dass einer
Verblicherung eines Leitungsrechtes nichts im Weg steht und die Liegenschaft nicht durch diesen
Leitungsverlauf eingeschrankt ist.

Es wurden keine weiteren Informationen zu auBerbucherlichen Rechten und Lasten erteilt. Der
ausgewiesene Wert des Gutachtens basiert auf der Annahme, dass keine weiteren auBerbticher-
lichen Rechte und Lasten vorliegen.

Festgehalten wird, dass in die digitale Katastermappe (DKM) Einsicht genommen wurde und die
darin dargestellten Grenzen nicht in der Natur Gberprift wurden.

Der ausgewiesene Wert des Gutachtens versteht sich unter der Annahme der sofortigen Verau-
Berbarkeit der Liegenschaft.

Sofern nicht anders angegeben, werden gegebenenfalls vorliegende Grundbuchseintragungen im
A2- und C-Blatt als bewertungsneutral angesehen.

Es wird davon ausgegangen, dass sich zwischen dem Bewertungsstichtag, dem Datum der Be-
fundaufnahme, des Grundbuchauszuges sowie der erhaltenen Informationen und Unterlagen
keine Anderungen ergeben haben. Sollte dies dennoch der Fall sein, so wird explizit darauf hin-
gewiesen, dass diese Veranderungen auch zu Anderungen des ausgewiesenen Ergebnisses fiihren
kénnen.

Der beauftragte Sachverstandige geht aufgrund der getatigten Recherchen und erhaltenen Infor-
mationen davon aus, dass es sich bei den Baulichkeiten auf der bewertungsgegenstandlichen
Liegenschaft um kein Superadifikat handelt.
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Eine Prifung behdérdlicher Genehmigungen, 6ffentlich-rechtlicher Auflagen und rechtmaBiger Nut-
zungen wurde von dem Sachverstdandigen durch Einsichtnahme in den Bauakt durchgefihrt. Es
wird davon ausgegangen, dass alle diesbezliglichen erforderlichen und notwendigen Bewilligun-
gen in Rechtskraft bestehen und aufrecht sind. Sollten sich hier neue wertverandernde Erkennt-
nisse ergeben, so ist eine entsprechende Nachbewertung vorzunehmen.

Im gegenstandlichen Gutachtensteils des Herrn SV KR Dr. Mag. (FH) Gerald Hubner MRICS REV
wird an mehreren Stellen der Begriff ,die Liegenschaft" verwendet. Sofern keine Feststellungen
hinsichtlich der Gesamtliegenschaft getroffen werden, bezieht sich dieser Begriff lediglich auf die
bewertungsgegenstandliche Teilflache und wird zur Vereinfachung verwendet. Im Gutachten des
Herrn SV KR Dr. Mag. (FH) Gerald Hubner MRICS REV ist lediglich eine Teilflache der Liegenschaft
EZ 415 Grundbuch 57101 Aberg im AusmaB von rund 2.902 m2 samt den darauf befindlichen
Baulichkeiten bewertungsgegenstdndlich. Die verbleibenden Teilflachen im AusmaB von insge-
samt rund 5.943 m2, welche als ,Grinland Schipiste®™ und ,Griinland - Landliche Gebiete" gewid-
met sind werden von Herrn Dipl.Ing.HR Georg Juritsch bewertet. Das Gutachten des Sachver-
standigen Herrn Dipl.Ing.HR Georg Juritsch wird dem gegenstandlichen Gutachten unter dem
Punkt ,H. Beilagen™ vollumfanglich beigelegt. Der von Herrn SV Dipl.Ing.HR Georg Juritsch ermit-
telte Verkehrswert wird abschlieBend zum Verkehrswert des von Herrn SV KR Dr. Mag. Gerald
Hubner MRICS REV ermittelten Verkehrswertes addiert und wird somit im gegenstandlichen Gut-
achten ein Gesamtwert der Liegenschaft EZ 415 KG 57101 Aberg ausgewiesen.

BESONDERE VORAUSSETZUNGEN UND ANNAHMEN DER BEWERTUNG

Beim gegenstandlichen Wertermittlungsgutachten handelt es sich ausschlieBlich um ein Verkehrs-
wertgutachten, es wurde nur fiir den unter dem Punkt ,,Zweck des Gutachtens™ angefiihrten Ver-
wendungszweck erstellt.

Ausdriicklich wird darauf hingewiesen, dass der Verkehrswert gem § 2 Abs 2 LBG ermittelt wurde.
Dieser Verkehrswert ist ex definitionem nicht ident mit einem Beleihungswert.

Die FlachenausmaBe und Nutzungen wurden anhand der zur Verfigung gestellten Unterlagen
ermittelt. Eigene Vermessungen durch den fertigenden Sachverstandigen wurden nicht durchge-
fuhrt. Eine Gewahr fir die Richtigkeit des FlachenausmaBes kann daher nicht idbernommen wer-
den.

GRUNDLAGEN DES AUFTRAGES

Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Wertermittlung einflieBender Faktoren, insbesondere
der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zuriickzugreifen, kann das Ergebnis keine mit mathema-
tischer Exaktheit feststehende GroBe sein.

Ergeben sich neue Fakten oder Umsténde, behélt sich der Sachverstandige ausdriicklich die An-
derung oder Erganzung des Gutachtens vor. Das Gutachten wird auf die angefiihrten Unterlagen
und Informationen aufgebaut. Daraus ergibt sich, dass neue Unterlagen oder Informationen zu
einer Anderung des Gutachtens fiihren kénnen.

Fur allenfalls eintretende Schadensfalle ist die Haftung auf Grundlage der von dem fertigenden
Sachverstandigen erbrachten Leistungen fir den einzelnen Schadensfall, soweit gesetzlich zulas-
sig, mit insgesamt € 10.000.000,00 begrenzt. Die zugrunde liegenden Versicherungsbedingungen
gelten als vereinbart.

Schatzung der Liegenschaft EZ 415 Grundbuch 57101 Aberg
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= Haftungen des Sachverstdndigen Dritten gegenliber sind ausgeschlossen.

s Das Gutachten hat nur im Gesamten und nicht auszugsweise Giiltigkeit, es besteht Urheber-
schutz. Ausdricklich untersagt ist das Hochladen des Gutachtens oder einzelner Teile desselben
auf Plattformen fiur ,klnstliche Intelligenz®, da dies eine Verletzung des Urheberrechts und des
Datenschutzrechts darstellt.

SACHVERSTANDIGER

Das gegenstandliche Gutachten wurde vom allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachver-
stéandigen KR Dr. Mag. (FH) Gerald Hubner MRICS REV erstellt.

BILD-, TON- UND VIDEOAUFZEICHNUNGEN - DSG

Anlasslich der Befundaufnahme wurden Bild-, Video- und Tonaufnahmen zu Dokumentationszwecken an-
gefertigt. Die bei der Befundaufnahme anwesenden Personen wurden Uber die ihnen zustehenden Rechte
iS des Datenschutzgesetzes belehrt und haben dieser Dokumentation ausdricklich zugestimmt.

VOLLSTANDIGKEITSERKLARUNG

Die dem gefertigten Sachverstandigen Gbergebenen bzw. zur Verfligung stehenden Unterlagen sind unter
dem Punkt ,Grundlagen und Unterlagen™ umfassend aufgelistet. Darliber hinausgehende Unterlagen wur-
den dem Sachverstandigen nicht beigebracht und kénnen bei der Wertermittlung daher keine Berlicksich-
tigung finden.

RECHERCHEZEITRAUM

Der Recherchezeitraum beginnt mit der Einholung oder Erteilung der ersten fir die Erstellung des Gut-
achtens notwendigen Information und endet mit der Einholung der letzten flir die Wertermittlung not-
wendigen Information.

Die Recherchen des beauftragten Sachverstandigen beginnen im konkreten Fall mit dem Zeitpunkt der
Auftragserteilung und endeten am 19.06.2026. Dementsprechend werden nach diesem Zeitpunkt be-
kanntgegebene oder erhaltene Informationen, Ubermittelte Unterlagen oder Urkunden bzw. neue Er-
kenntnisse oder sonstige wertbestimmende Umsténde nicht berlcksichtigt.
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B. BEFUND

MAKROSTANDORT

1. Lage im GroBraum!?

Die Gemeinde Maria Alm am Steinernen Meer liegt im Pinzgau im Westen des Bundeslandes Salzburg,
am Nordrand der Alpen im Bereich des Hochkénigmassivs. Das Gemeindegebiet erstreckt sich im oberen
Salzachtal und grenzt im Norden an das Bundesland Bayern (Deutschland). Maria Alm gehért zum Bezirk
Zell am See und ist Teil der Region Hochkénig.

Maria Alm ist eine ausgeprégt touristisch gepragte Gemeinde mit starker Ausrichtung auf den Sommer-
und Wintertourismus. Der Ort ist Bestandteil des Skigebiets Hochkdnig und verfligt GUber eine entspre-
chend ausgebaute touristische Infrastruktur mit Beherbergungs-, Gastronomie- und Dienstleistungsbe-
trieben. Neben dem Tourismus bestehen kleingewerbliche Strukturen sowie land- und forstwirtschaftliche
Nutzungen.

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt (iberwiegend liber das regionale StraBennetz mit Anbindung an das
Uberregionale Verkehrsnetz im Salzachtal. Die nédchstgelegenen zentralen Orte sind Saalfelden am Stei-
nernen Meer sowie Zell am See. Die Lage im alpinen Raum préagt die Siedlungsstruktur sowie die Nut-
zungsmoéglichkeiten nachhaltig.

Basisdaten?

Flache: 125,43 km2

Héhe: 802 m u. A.
Einwohner: 2.265 (1. Jan. 2025)
Bevodlkerungsdichte: 18 Einw. pro km?2

Das Gemeindegebiet umfasst mehrere Ortschaften und Streusiedlungsbereiche, darunter Maria Alm, Hin-
terthal und weitere Weiler. Der historische Ortskern von Maria Alm bildet das administrative und infra-
strukturelle Zentrum der Gemeinde.

2. Wirtschaftliche Faktoren?3

Die Wirtschaftsstruktur der Gemeinde Maria Alm am Steinernen Meer ist Uberwiegend touristisch gepragt.
Der Dienstleistungssektor stellt den wirtschaftlichen Schwerpunkt dar, wobei mehr als 40 % der Erwerb-
statigen im Bereich Beherbergung und Gastronomie beschaftigt sind.

Die Land- und Forstwirtschaft ist flaichenmaBig weiterhin von Bedeutung. Im Jahr 2010 bestanden 41
landwirtschaftliche Betriebe im Haupterwerb und 42 im Nebenerwerb sowie weitere Betriebe im Eigentum
juristischer Personen, die zusammen mehr als ein Viertel der Gemeindeflache bewirtschafteten. Der Pro-
duktionssektor ist untergeordnet, wobei die Bauwirtschaft den gréBten Arbeitgeber innerhalb dieses Be-
reichs darstellt.

Seit den 1960er-Jahren fiihrte insbesondere der Wintertourismus, ergénzt durch eine starke Sommersai-
son, zu einem nachhaltigen wirtschaftlichen Aufschwung. Maria Alm ist Teil des Skigebiets Hochkénig und
verfligt Gber eine entsprechend ausgebaute touristische Infrastruktur. Die Nachtigungszahlen stiegen von
rund 600.000 im Jahr 2010 auf tber 800.000 im Jahr 2019, mit saisonalen Spitzen im Februar sowie in
den Sommermonaten Juli und August.

! Quelle: www.wikipedia.org
2 Quelle: www.wikipedia.org
3 Quelle: www.stadt-salzburg.at
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MIKROSTANDORT

1. Lageplan

Die bewertungsgegensténdliche Liegenschaft befindet sich im Gemeindegebiet von Maria Alm am Stei-
nernen Meer, in der Néhe der Ortschaft Aberg, direkt am Aberg. Das Gemeindegebiet befindet sich, wie
Maishofen, Viehhausen, Saalfelden, Leogang, Lofer, WeiBbach, St. Martin bei Lofer, Unken und Saalbach-

Hinterglemm, im Mitterpinzgau.

Luftbild MaBstab 1:2:000, Quelle: www.salzburg.gv.at/sagis

Es wird darauf hingewiesen, dass die im nachstehenden Gutachten dargestellten SAGIS Abfra-
gen aus technischen Griinden nur fiir die gesamten Grundstiicksflachen mdoglich sind. Als be-
wertungsgegenstdndlich im Gutachten des gefertigten Sachverstandigen werden nur die auf
Blatt 2-3 in diesem Gutachten farblich markierten Teilflachen beriicksichtigt.

Schatzung der Liegenschaft EZ 415 Grundbuch 57101 Aberg
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2. Standortbewertung

Offentliche Verkehrsanbindung

I E N

Die Anbindung an &ffentliche Verkehrsmittel ist als schlecht zu bezeichnen. Die genaue Situierung
der Haltestellen der offentlichen Verkehrsmittel ist aus nachstehender Grafik ersichtlich. Die
néchste Bushaltestelle ,Maria Alm Unterberg" ist rund 2,8 km entfernt und in rund sechs Fahrmi-

nuten mit dem Auto erreichbar.

Anbindung an das o6ffentliche Verkehrsnetz, Quelle: www.salzburg.gv.at/sagis

Anbindung an den Individualverkehr

Ausgehend von der B 164 LandesstraBe ,HochkdnigstraBe™ (6ffentliches Gut) besteht tber eine
Uberfahrt tber den Fluss ,Urslau® (Gst. 1528/1; im Eigentum der Republik Osterreich ,Osterrei-
chische Bundesforste"; 6ffentliches Gut) eine Abbiegemdglichkeit auf die StraBe ,,Unterberg®. Hier
flihren die Grundstiicke Nr. 1499; 1501/2; 1529 (Unterbergbriicke) - im Eigentum der Gemeinde

Maria Alm am Steinernen Meer (6ffentliches Gut) — zum Grundstiick Nr. 1540.

-

STas

407
i 409

Bewertungsgegen-
standliche Llegenschaft

445 444 /ﬁ 432 %J(au\ "“M! |

Lage und Anbindung der Liegenschaft an den Individualverkehr, Quelle:
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Das Grundstiick Nr. 1540 ist Teil der Liegenschaft EZ 325 KG 57101 Aberg, welche den GroBteil
der ZufahrtsstraBe darstellt und im Eigentum der ,Gliterweggenossenschaft Aberg" steht (siehe
nachstehender Auszug).

Bewertungsgegen- \

standliche Liegenschaft
— x
AR ?N

Lage und Anbindung der Liegenschaft an den Individualverkehr, Quelle: www.salzburg.gv.at/saqis

Festzuhalten bleibt, dass trotz mehrfacher Nachfrage bei der ,Giiterweggenossenschaft
Aberg" sowie beim Eigentiimer der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft (Verpflichtete
Partei) hinsichtlich der Zufahrtsregelungen keine ausdriicklichen Auskiinfte in Hinblick auf die
Zufahrt erteilt werden konnten. Telefonisch wurde dem Sachverstiandigen jedoch mitgeteilt,
dass bereits vor mehreren Jahrzehnten - vermutlich in den 1950er Jahren - Teilflachen ein-
zelner Liegenschaften der Weggenossenschaft zugeschrieben wurden. Schriftliche Vereinba-
rungen hierzu liegen laut den telefonisch erteilten Auskiinften nicht vor. Der Giiterweg wird
faktisch wie eine offentliche Verkehrsflache genutzt und instandgehalten. Fiir Erhaltungs- und
SanierungsmaBnahmen werden teilweise auch offentliche Fordermittel bzw. Mittel des Landes
Salzburg in Anspruch genommen. Fiir die Beniitzung des Weges ist kein laufendes Beniitzungs-
entgelt zu entrichten. Anfallende Kosten, insbesondere fiir SanierungsmaBBnahmen sowie den
Winterdienst, werden nach einem innerhalb der Weggenossenschaft festgelegten Punktesys-
tem anteilig auf die jeweiligen Eigentiimer verteilt. Der Anteil der bewertungsgegenstandli-
chen Liegenschaft an diesem Punktesystem wurde dem Sachverstandigen nicht mitgeteilt. Die
Punktebemessung erfolgt laut den erteilten Auskiinften insbesondere anhand der Betten- bzw.
Gasteanzahl des auf der Liegenschaft betriebenen Gastbetriebes. Reichen die vorhandenen
Mittel fiir erforderliche MaBnahmen nicht aus, konnen zusatzliche Umlagen vorgeschrieben
werden. Die jdahrlichen Kosten fiir den Winterdienst belaufen sich nach Angaben des Aus-
kunftspersonals iiblicherweise gesamt auf rund € 9.000,00 - € 14.000,00.

Die Angelegenheiten der Weggenossenschaft werden im Rahmen einer jahrlich im November
stattfindenden Sitzung behandelt. Nach den erhobenen Informationen geben die beteiligten
Liegenschaftseigentiimer dabei im Wesentlichen die weitere Vorgangsweise vor. Fiir den Gii-
terweg besteht eine Gewichtsbeschrankung von 16 Tonnen. Dariiberhinausgehende Belastun-
gen sind mit dem Obmann der Weggenossenschaft abzustimmen. Aufgrund der ortlichen Ge-
gebenheiten ist eine Befahrung durch groBere Reisebusse nur eingeschrankt bzw. nicht mog-
lich.
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Nach den Grundstiicken der Liegenschaft EZ 325 im Eigentimer der ,Glterweggenossenschaft Aberg"
fuhrt die Zufahrt Uber Grundstticke Nr. 734, 743/1, 748 und 739/1 der Liegenschaft EZ 20 KG 57101
Aberg (im Privateigentum) und tber die Grundstlicke Nr. 829 und 819/1 der Liegenschaft EZ 21 KG 57101
Aberg (im Privateigentum). Am nachstehenden Auszug sind die Liegenschaften EZ 20 und EZ 21 in hell-
blau hervorgehoben und die bewertungsgegensténdliche Liegenschaft (EZ 415) in hervorgehoben:

Y

Bewertungsgegen-
standliche Liegenschaft

Lage und Anbindung der Liegenschaft an den Individualverkehr, Quelle: www.s3lzburg.gv.at/sagis

Festzuhalten bleibt, dass fiir die Zufahrt auf den Liegenschaften EZ 20 und EZ 21 keine dies-
beziiglichen Geh- und Fahrtrechte zugunsten der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft
verbiichert sind. Die Zufahrt erfolgt gemaB den vorliegenden Unterlagen seit je her unter an-
derem iiber diese Grundstiicke im Privateigentum. Die gegenstdndliche Bewertung erfolgt da-
her unter der besonderen Annahme, dass die Zufahrt iiber die angefiihrten Grundstiicke
(Grundstiicke Nr. 734, 743/1, 748 und 739/1 der Liegenschaft EZ 20 KG 57101 Aberg und
Grundstiicke Nr. 829 und 819/1 der Liegenschaft EZ 21 KG 57101 Aberg) auch kiinftig geduldet
bzw. gestattet ist (siehe Ausfiihrungen im Punkt ,Besondere Voraussetzungen und Annahmen
der Bewertung™).

Die Zufahrt verlauft zuletzt tiber das Grundstiick Nr. 1494/2 als Teil der EZ 153 KG 57101 Aberg (im
Eigentum der Gemeinde Maria Alm am Steinernen Meer, 6ffentliches Gut). Am nachstehenden Auszug ist
das Grundstlick Nr. 1494/2 in hervorgehoben und die bewertungsgegensténdliche Liegenschaft (EZ
415) in hellblau hervorgehoben.

Die Liegenschaft ist daher — unter Beriicksichtigung der getroffenen besonderen Annahmen
und Voraussetzungen der Bewertung - an das Verkehrsnetz angebunden.
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Lage und Anbindung der Liegenschaft an den Individualverkehr, Quelle:

Funksender in der Umgebung

Im Nahebereich bestehen laut nachstehender Grafik folgende Mobilfunk-Sendeanlagen:
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Auszug aus dem Senderkataster, Quelle: ywww.senderkataster.at
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2022 Stralienverkehr:
24h-Durchschnitt 4 m
Oterblendung

55-600B

Linsengueilen Autobohnen urd
Schnellstralien

Linienuedizn Landesstraen
Gebaude
ge

Suche: Aberg 20 Mariz a
@ Adrossa

Stralle 2022 - Summenkarte - 24h
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Maflstalr 1 - 11500 © BMINI, & BMLUK, & Bundesiander, © ECV, Stchtagsdaten vom 01042025, Made with Natural Carth. Grunckarte: basemap. at
Druckdatum: 7.1.2026 https:imaps ‘aerminio_at

Auszug aus dem Larmkataster, Quelle: ywww.laerminfo.at
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Der Sachversténdige hat eine Abfrage in der Lérmkarte des Bundesministeriums fiir Klimaschutz,

Umwelt, Energie, Mobilitdt, Innovation und Technologie durchgefiihrt. Die Liegenschaft befindet

sich dem vorstehenden Kartenausschnitt zufolge nicht im larmbeeinflussten Bereich des ,Stra-
Benverkehrs. Erganzend wurden Abfragen in den Larmkarten ,Schienen- und Flugverkehr" durch-
gefuhrt. In keiner dieser Karten befindet sich die Liegenschaft innerhalb des larmbeeinflussten

Bereichs.

Typische Schallpegel

Schallpegel Schallguelle (Abstand)

50 dB leise Radiomusik, Vogelgezwitscher (1m)
55 dB Radio/TV in Zimmerlautstérke (1m)

60 dB Gesprach (1m)

65 dB N&hmaschine (1m)

70 dB Staubsauger, Haartrockner (1m)

75 dB PKW (10m)

80 dB Starker Verkehr, LKW (10m)
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Ubersicht iiber wichtige infrastrukturelle Einrichtungen; Quelle: www.immounited.com

In der ndheren Umgebung befinden sich keine infrastrukturellen Einrichtungen. Das Gemeinde-
zentrum von Maria Alm am Steinernen Meer, mit ihren infrastrukturellen Einrichtungen, befindet
sich rund 4,4 km von der Liegenschaft entfernt.
Aufgrund der vorliegenden Ausgangssituation kann man - bezogen auf die infrastrukturelle Ver-
sorgung - von einer schlechten Lage der Liegenschaft sprechen.

Anmerkung:

Sehr gut

Gut

Mittel
Schlecht
Sehr schlecht

* Quelle: www.immounited.com

verwendete Lagekriterien

Citylage mit hoher Frequenz und hohem Nachfragepotential oder Cottagelage
stadtnahe Lage, gute Frequenz und gutes Nachfragepotential

Dezentrale Lage, mittlere Frequenz, mittleres Nachfragepotential

Dezentral, kaum Frequenz, eingeschranktes Nachfragepotential

Problemlage
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GRUNDSTUCKSDATEN

1. Grundbuchauszug

KATASTRALGEMEINDE 57101 Aberg EINLAGEZAHL 415
BEZIRKSGERICHT Zell am See
khkkhkkhkhkhkhkkhkhkhkhkhhkhkhkhhkhkhkhhhhkhkhkhrhhhkhhhhkhkhAkhrhhhhhbhhkhkhAkhrhkhkhhhhhkhkhkhrhhkhhkhrhhkhkhkhrhkhkkhkhkhrhhkkhkkhkhhkh*k
Letzte TZ 6095/2025

Einlage umgeschrieben gemaB Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

Kk kkhkkrkhkkhkdhrhhkhkkhrhkrkhdhdhrhhkhdkh A hkhkhrhhkhhhrkhkhdhrhrhhkhkhrkhkhkhxkhx

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
826 G GST-Flache * 8845

Bauf. (10) 710

Landw (10) 1537

Sonst (10) 1099

Sonst (50) 5499 Aberg 20

Legende:

G: Grundstick im Grenzkataster

*: Flache rechnerisch ermittelt

Bauf. (10): Baufldchen (Gebaude)

Landw (10) : landwirtschaftlich genutzte Grundflichen (Acker, Wiesen oder Weiden)

Sonst (10) : Sonstige (Stralenverkehrsanlagen)

Sonst (50) : Sonstige (Betriebsflédchen)

R I b I b I I I I b b b b b b b b b b b I b b b I 2 b b b b i A2 hAhkhkhkkhhkhkhkkhhkhkhkkhhkhkhkkhkhkhkhkkhkhkrkkhkhkhkrkkhkhkhkhxkhkhhxkkx
1 a 2633/1996 Erdffnung der Einlage fiir Gst 826 aus EzZ 21
2 a 1527/2008 Urkunde 2006-09-13, Urkunde 2008-04-23 Zuschreibung

Teilflache (n) Gst 819/3 (Teil 1) aus EZ 21, Einbeziehung in Gst 826

KAA KA A KAA KNI IAA AT AR A AR A A A AR AR A A A AKX,k k K B KA K KA AR AR KA IR A AR AR A AR A AR AR A AR A A A AR A Ak kA kK

1 ANTEIL: 1/1

ADR: Aberg 20, Maria Alm 5761
c 2521/2006 Urkunde 2005-09-22, Urkunde 2006-04-26 Eigentumsrecht
d 3342/2007 Anschrift
e 1284/2012 Namensdnderung
kkhkkhkkhkkhkkhkhkkhkhkkhkhkkhkhkkhkhkhkhkkhkhkkhkhkkhkhkkhkhkkhkhkkhkhkhkhkhkhkhkkx* C kkhkkhkkhkkhkkhkhkkhkhkkhkhkkhkhkkhkhkhkhkhkhkhkhkkhkhkkhkhkkhkhkhkhkkhkhkhkhkkhkhkhkkx*
10 a 1117/1994
DIENSTBARKEIT der Errichtung, des Betriebes u Erhaltung d
Anlagen u der Strom- u Fernmeldeanlagen der Abergbahn auf
Gst 826 gem Dienstbarkeitsvertrag 1993-09-01 fir
Aberg-Hinterthal-Bergbahnen Aktiengesellschaft
b 2633/1996 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en)
aus EZ 21
11 a 2633/1996
DIENSTBARKEIT des Gehens und Fahrens auf Gst 826
fir EZ 18 21
12 a 1527/2008
DIENSTBARKEIT des Rechts auf Errichtung, des Betriebes, der
Instandhaltung und der Erneuerung von Schiabfahrten auf Gst
826 gem Pkt II.3.) Abtretungs- und Dienstbarkeitsvertrag
2006-09-13 fur Gst 819/4 1579/2
13 a 1527/2008
DIENSTBARKEIT des Geh- und Fahrtrechtes iiber Gst 826 gem
Pkt II.4.) Abtretungs- und Dienstbarkeitsvertrag 2006-09-13
fiur Gst 819/4 1579/2
14 a 20017/2012 Pfandurkunde 2012-04-17
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 300.000,--
fiir Raiffeisenbank Maria Alm-Hinterthal registrierte
Genossenschaft mit beschréankter Haftung (FN 68768f)
b 20017/2012 Simultanhaftung mit
EZ 415 414 je GB 57101 Aberg
16 a 2006/2016 Pfandurkunde 2016-07-01
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 500.000, --
fiir Raiffeisenbank Maria Alm-Hinterthal registrierte
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Genossenschaft mit beschréankter Haftung (FN 68768f)
c 2006/2016 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 415 KG 57101 Aberg C-LNR 16
EZ 414 KG 57101 Aberg C-LNR 5
17 a 9622/2021 Pfandurkunde 2016-07-01
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 200.000, --
fiir Raiffeisenbank Pinzgau Mitte eGen (FN 71242v)
c 9622/2021 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 415 KG 57101 Aberg C-LNR 17
EZ 414 KG 57101 Aberg C-LNR 8
18 a 9622/2021 Pfandurkunde 2012-04-17
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 300.000, --
fiir Raiffeisenbank Pinzgau Mitte eGen (FN 71242v)
c 9622/2021 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 415 KG 57101 Aberg C-LNR 18
EZ 414 KG 57101 Aberg C-LNR 9
19 Db 3988/2025 IM RANG 4043/2024 Pfandurkunde 2022-07-28,
Rangordnungsbeschluss 2024-06-28
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 2.000.000,--
fiir Raiffeisenbank Pinzgau Mitte eGen (FN 71242v)
c 3988/2025 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 284 KG 57302 Aufhausen C-LNR 6
EZ 414 KG 57101 Aberg C-LNR 10
EZ 415 KG 57101 Aberg C-LNR 19
20 a 6095/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 500.000,-- samt Zinsen und
Kosten (§ 216/2 EO) fur
Raiffeisenbank Pinzgau Mitte eGen (FN 71242v) (75 E 26/25d)
khkhkhkkhkhkhkhkhkdhhkhkhkrkhkhkhkkhhkhkhkrkhkhkhhkhkhhkrkhrkkhx HINWEIS khkhkhkkhkhkhkhkhkkhhkhkhkrkhkhkhkkhhkhkhkrkhkhkhhkhkhhkrkrkkhx
Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
Vor dem 01.07.2017 war diese Einlage im Bezirksgericht Saalfelden.

KA AR A AR AR AR A A A A A AR A A A A A A AR A A A A A A AR A A A A A A AR AR A A A A A A AR A AR A A A AR A AR A AR AR AR Ak A A Ak Ak kK

Grundbuch 07.01.2026 16:20:39

1.1 Erlauterungen zum Grundbuch

Von den Bezirksgerichten wird fir jeden Bezirksgerichtssprengel ein Grundbuch gefliihrt, aus dem die
Rechtsverhaltnisse an den im Sprengel befindlichen Liegenschaften ersichtlich sind. Die Grundbuchspren-
gel sind in Ubereinstimmung mit dem von den Vermessungsbehérden gefiihrten Verzeichnis (Grundka-
taster) in Katastralgemeinden (KG) unterteilt. Das Grundbuch ist 6ffentlich, das Recht auf Einsichthnahme
und Anfertigung von Ausziligen oder Abschriften steht jedermann zu. Seit der Umstellung auf automa-
tionsunterstitzte Datenverarbeitung (ADV) ist dies bei den Grundbuchsgerichten sowie bei den mit ent-
sprechenden Anschlissen ausgestatteten Notaren, Rechtsanwalten oder Immobilientreuhandern méglich.
Lediglich das Personenverzeichnis (Verzeichnis der Liegenschaftseigentiimer) ist nicht 6ffentlich einseh-
bar, sondern nur den Eigentimern selbst beztliglich der sie betreffenden Daten oder Personen zuganglich,
die ein rechtliches Interesse nachweisen kdnnen (z.B. Notare in Verlassenschaftsangelegenheiten).

Die Grundbuchskoérper (aus einem oder mehreren mit Nummern versehenen Grundstlicken bestehend)
bilden jeweils eine mit einer Einlagezahl (EZ) versehene Grundbuchseinlage. Jede Einlage enthalt im
Gutsbestandsblatt (A-Blatt) die zum Grundbuchskérper gehdérenden Grundstlicke, ihr AusmaB und ihre
Benltzungsart (z.B. Bauflache, Wald, landwirtschaftliche Nutzung) sowie die mit dem Grundstlick ver-
bundenen Rechte (z.B. als herrschendes Gut bei Dienstbarkeiten) und 6ffentlich-rechtliche Beschrankun-
gen. Im Eigentumsblatt (B-Blatt) scheint das Eigentumsrecht (bei Miteigentum mit Anteil) mit allfalligen
personlichen Beschrankungen des Eigentimers (z.B. Minderjahrigkeit) auf. Das Lastenblatt (C-Blatt) ent-
halt alle die Liegenschaft belastenden dinglichen Rechte (z.B. Hypotheken, Dienstbarkeiten als dienendes
Gut) sowie Vor- und Wiederkaufsrechte und Belastungs- und VerdauBerungsverbote.
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Laut Erhebungen des fertigenden Sachverstédndigen im Grundbuch setzt sich das Areal aus folgenden

Flachen zusammen:
EZ Gst.Nr. Grundstiicksflache BA (Nutzung)
Bauflachen (Gebé&ude)
landwirtschaftlich genutzte Grundfla-

2 =
1.537 m chen (Acker, Wiesen oder Weiden)

710 m2

415 826

1.099 m2 Sonstige (StraBenverkehrsanlagen)
5.499 m2 Sonstige (Betriebsflachen)
Gesamtflache 8.845 m?2

Das Grundstlick wurde bereits vermessen und in den Grenzkataster eingetragen. Die Flachen wurden

rechnerisch ermittelt.

2. Auszug aus der digitalen Katastermappe und Grundstiickskonfiguration
<

i
-
o

..|

829
2 N

1492
Auszug aus der digitalen Katastermappe; Quelle: www.salzburg.gv.at/sagis

Die Grundlage der Bewertung basiert auf den im Katasterplan hellblau ausgewiesenen Grundstiicksgren-

822

zen.
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2.1 Grundstiickskonfiguration

Das Grundstick 826 weist eine Flache von 8.845 m2 laut Grundbuch auf. Es ist polygonal geformt und
befindet sich in einer Hanglage, nach Norden abfallend.

Auszug aus dem Hohenschichtlinienplan; Quelle: www.salzburg.gv.at/saqgis
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3. Bebauungsbestimmungen

3.1 Bauplatzerklarung

Laut den von der Gemeinde Maria Alm am Steinernen Meer erteilten Auskilnften liegt fir die Liegenschaft
kein Bebauungsplan vor. Im vorliegendem Bauplatzbescheid vom 30.07.2014 (ZL. 30602-251/6704/9-
2014) wurden folgende Bebauungsbestimmungen festgelegt:

Das Grundstiick in Maria Alm, gebildet aus einem Teilstiick der GN 826, KG 57101
Aberg, wird nach Mafigabe des Befundes und Gutachtens des Amtssachverstandigen
und entsprechend dem diesen Bescheid beiliegenden und mit dem Genehmigungsver-
merk —ersehenen Lageplan zum Bauplatz erklirt.

Auflagen (Bebauungsgrundlagen):

1. Die Hochsttraufe (oberstes Gesimse) wird mit 1094,00 miiA festgelegt.

2. Der hischste Punkt des Baues (First) wird mit 1097,00 miiA festgelegt.

3. Die Eindeckung der Hauptbaukorper hat durch alpine Satteldacher mit einer Dach-
neigung von 16°-26° zu erfolgen.

4. Die Art der Bebauung wird mit , offen” festgelegt.

Auszug aus dem Bescheid vom 30.07.2014 (ZL. 30602-251/6704/9-2014)

e

[1C I 7UFAKRTIABRAGINEL

B v sann

. ooy
Sessenann Sovvrangen - Tissty GRUNDGRENTF
::5' :-;mvaegnm N | [

aasarnn wian SOHDFRAACHE | 2,902,355 mé
Gausmrrons

|

Auszug aus dem Plan vom 22.07.2014 (Bauplatzerklarung): Quelle: Bezirkshauptmannschaft Zell am See

massiaB | 17500 | 22072014 asms |7
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_SF\ }
Gastronomie und Beherbe!

Eberlalm

3.2 Flachenwidmung

SN

Auszug aus dem Flachenwidmungsplan; Quelle: www.salzburg.qv.at/sagis

8193

r‘- % SE

‘Gastronomie und Beherbergung
‘ # . Eberlalm ™ ki’"
)‘\ I i . .

7391
B

Lageplan
Wl " : Goral Grundtugh N :
e o 32t o | Gemeinde Maria Alm
K atas remacns kdgkch e iy S761 Mavla Aim, Gomaindegiotz 3

n! Tulefor: +43 (0) 6554 77050 N

mt der v . at
i dater  beve Mang e e
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Erstelungsdatum ___10.12.2025

Auszug aus dem Flachenwidmungsplan; Quelle:
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Laut Flachenwidmungsplan weist die gegenstandliche Liegenschaft unterschiedliche Widmungskategorien
auf. Zur ndherungsweisen Ermittlung der jeweiligen FlachenausmaBe wurden im Flachenwidmungsplan
des SAGIS grobe Messungen durchgefiihrt. Auf dieser Grundlage konnten die einzelnen Widmungsberei-
che hinsichtlich ihres ungefdhren FlachenausmaBes abgegrenzt werden. Festzuhalten bleibt, dass eine
gewisse Unschdrfe des ermittelten FlachenausmaBes zu beriicksichtigen ist. Dies ergibt:

Flachenwidmungen

Widmung FlachenausmaB It. SAGIS
GLSC- Griinland Schipisten 3056 m?
GLLG - Griinland Landliche Gebiete 2887 m?2
BASF - Bauland Sonderflachen
" . " 2902 m?2
Gastronomie und Beherbergung Eberlaim
Summe 8.845,00 m2

Auszug aus dem Salzburger Raumordnungsgesetz 2009 (SROG 2009):

Bauland
§ 30
(1) Die Nutzungsart Bauland gliedert sich in folgende Kategorien:

11.Gebiet flir BeherbergungsgroBbetriebe (BG): in einem solchen sind zuldssig:

bauliche Anlagen flir BeherbergungsgroBbetriebe (§ 33) und dazu gehérige Betriebe fiir Freizeit- und Vergniigungs-
zwecke;

12.Sonderfldche (SF): auf einer solchen sind zulassig:

a) bauliche Anlagen, die dem festgelegten Verwendungszweck der Sonderfldche (§ 34) entsprechen;

b) Verwendungszweck bedingte Wohnungen, Wohnrdume und Einrichtungen innerhalb von Bauten gemaB
der lit a.

(2) Die Ausweisung der Kategorie Ldndliches Kerngebiet setzt voraus, dass die Fldchen bereits (berwiegend verbaut
sind und eine widmungsméBige Trennung der gegebenen Nutzungen nicht méglich ist.

(2a) Die Ausweisung der Kategorie Gebiete flir den férderbaren Wohnbau ist nur in Siedlungsschwerpunkten zulassig.
(3) In allen Bauland-Kategorien sind Bauten und sonstige Anlagen flir Kultuszwecke, flir Zwecke der Sicherheitsliber-
wachung und des Feuerschutzes zuldssig, wenn sie sich der jeweiligen Flachenwidmung entsprechend in die Umgebung
einordnen.

(4) In den Bauland-Kategorien gemdaB Abs 1 Z 1 bis 6 sind Apartmenthduser und Apartmenthotels erst nach Kenn-
zeichnung der Fldchen geméaB § 39 Abs 2 zulassig.

(5) In den Kategorien Betriebsgebiet und Gewerbegebiet sind bauliche Anlagen fiir Betriebe mit Einzelhandelsnutzun-
gen auf Uber 300 m2 Verkaufsfliche (§ 32 Abs 2) nicht zuldssig. In der Kategorie Betriebsgebiet gilt dies nicht fir
Handelsbetriebe in gemischtgenutzten Bauten mit Kennzeichnung gemaB § 39a.

(6) In der Kategorie Gewerbegebiet sind bauliche Anlagen fiir Betriebe flir Erholungs- und Freizeitnutzungen nicht
zuldssig.

(7) Bauliche Anlagen fiir Tankstellen sind nur in den Kategorien Gewerbegebiet, Industriegebiet, Gebiet fiir Handels-
groBbetriebe und Sonderfldche mit entsprechendem Verwendungszweck zuldssig. Dies gilt auch fir Betriebstankstellen
mit einer Lagermenge von mehr als 10.000 kg Treibstoff.

(8) Bauliche Anlagen fiir Betriebe, die in hohem MaB eine Explosions- oder Strahlungsgeféhrdung fir die Umgebung
erwarten lassen oder in den Anwendungsbereich der Seveso-Richtlinie fallen, sind nur in der Kategorie Sonderfléche
mit entsprechend festgelegtem Verwendungszweck zuldssig.

(9) Bei der Beurteilung der Widmungskonformitét eines Bauvorhabens ist auf den konkreten Betrieb und nicht auf den
Betriebstypus abzustellen. Dies gilt nicht hinsichtlich der Kategorien Reines Wohngebiet und Zweitwohnungsgebiet und
fuir die Beurteilung nach Abs 8.

Sonderflachen

§ 34

(1) Die Ausweisung von Sonderfldachen ist zuldssig:

1. fiir Vorhaben, die sich nach der Art oder den Umstdnden des jeweiligen Vorhabens nicht in eine sonstige Bauland-
Kategorie einordnen lassen (wie Kasernen, groBere Kranken- und Kuranstalten, Tiergdrten), oder in hohem MaB eine
Explosions- oder Strahlungsgefdhrdung fir die Umgebung erwarten lassen oder in den Anwendungsbereich der Seveso-
Richtlinie fallen;

1a. fir Flachen, die im Rdumlichen Entwicklungskonzept fiir einen bestimmten Verwendungszweck vorgesehen sind;
2. fuir Vorhaben, die auf Grund ihres Verwendungszwecks an einen bestimmten Standort gebunden sind (zB Fernwér-
meerzeugungsanlagen); oder

3. fiir Vorhaben, fiir die ein bestimmter Standort besonders geeignet ist. Eine solche Eignung setzt jedenfalls voraus,
dass
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a) die geplante Verwendung im &ffentlichen Interesse gelegen ist und den Festlegungen in Entwicklungsprogrammen
des Landes oder dem Rdumlichen Entwicklungskonzept der Gemeinde nicht widerspricht;

b) die geplante Verwendung eine Ergédnzung oder Fortentwicklung gegebener Strukturen darstellt;

c) keine schadlichen Umweltauswirkungen damit verbunden sind und keine erhebliche Beeintrdchtigung des Orts- und
Landschaftsbildes erfolgt; und

d) keine sonstigen éffentlichen Interessen der Ausweisung entgegenstehen;

4. fiir bestehende einzelstehende Betriebe im Grinland.

(2) Bei der Ausweisung von Sonderflachen ist der jeweilige Verwendungszweck festzulegen.

(3) Die Ausweisung einer Sonderfléche fir Seveso-Betriebe ist nur zuléssig, wenn von der Landesregierung die Raum-
vertrdglichkeit (§ 16) festgestellt und der Auswirkungsbereich entsprechend dieser Feststellung im Flachenwidmungs-
plan gleichzeitig gekennzeichnet wird.

Griinland

§ 36

(1) Die Nutzungsart Griinland gliedert sich in folgende Kategorien:

1. Landliches Gebiet (GLG): es ist flir die land- oder forstwirtschaftliche oder berufsgértnerische Nutzung bestimmt;

5 Sportanlagen (GSP): sie sind flir Sportanlagen einschlieBlich Freibdder und Spielplétze bestimmt; bei der Auswei-
sung ist der Verwendungszweck der Sportanlage festzulegen;
6. Schipisten (GSK): sie sind fir die Ausibung des Wintersports bestimmt;

15. Sonstige Fldchen (GSO): alle sonstigen, nicht als Bauland oder als Verkehrsflédche ausgewiesenen Fldchen.

(2) Die Ausweisung der Kategorie Schipiste setzt voraus, dass die Flachen dauerhaft fir diesen Zweck gesichert sind.
(3) In allen Griinland-Kategorien sind bauliche Anlagen nur zuldssig, wenn sie fir eine der Widmung entsprechende
Nutzung notwendig sind oder Verkehrsbauten (wie Briicken, Stiitzmauern, Ldrmschutzwdnde odgl), kommunale Re-
cyclinghéfe, Transformatorenstationen, Umspannanlagen oder Gasdruckreduzierstationen betreffen. Die Zuldssigkeit
land- und forstwirtschaftlicher Bauten im Griinland ist im § 48 ndher geregelt.

(4) In der Kategorie Sportanlagen gelten nur Bauten und bauliche Anlagen von untergeordneter Bedeutung als not-
wendig.

(5) In der Kategorie Immissionsschutzstreifen sind nur bauliche Nebenanlagen zuldssig, die der Erreichung des Schutz-
zwecks dienen.

(6) In der Kategorie Abstandsfléchen sind keine Bauten und baulichen Anlagen nutzungsnotwendig.

(7) Frei stehende Solaranlagen, deren Kollektorfliche 200 m2 (iberschreitet, sind im Grinland nur zulédssig, wenn fir
den Standort eine Kennzeichnung geméaB § 39b vorliegt. Die Kollektorfldchen von mehreren Solaranlagen sind zusam-
menzurechnen, wenn diese zueinander in einem rédumlichen Naheverhéltnis stehen.

(8) Windkraftanlagen mit einer installierten Leistung von mehr als 500 kW sind im Grinland nur zuldssig, wenn der
Standort als Grinland-Windkraftanlagen ausgewiesen ist. Eine solche Ausweisung ist nur zuldssig, wenn diese dem
Ré&umlichen Entwicklungskonzept nicht entgegensteht.

(9) Widmungen von unverbauten Grundfldchen flir Windkraftanlagen kénnen in ihrer zeitlichen Geltung dahin be-
schrénkt werden, dass mit Ablauf des zehnten Jahres ab ihrer Ausweisung eine Folgewidmung eintritt, wenn bis dahin
keine der Widmung entsprechende Bebauung begonnen worden ist. Die Frist kann einmalig um weitere finf Jahre
verlédngert werden.

Quelle: www.ris.bka.gv.at
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4.1 Naturgefahren - Bundeswasserbauverwaltung und Wildbach- und Lawinenverbauung

LAND

i SALZBURG

Legende
m Wildbach Rote Zone

o000 m

GZP WLV Wildbach Gelbe Zone

GZP WLY Lawine Rote Zone

GZP WLY Lawine Gelbe Zone

GZP WLV Blaver Vorbehaltsbereich
GZP WLV Brauner Hinweisbereich

GZP WLV Vioktter Hinwelsbereich

GZP WLY Raumrelevanter Berlech

GZP WLV Wildbach Haupteinzugsgeblet
Rote Gefahrenzone

Auszug aus dem Gefahrenzonenplan der Bundeswasserbauverwaltung und der WLV; Quelle: www.salzburg.gv.at/saqgis

Aus dem vorstehenden Gefahrenzonenplanauszug der Bundeswasserbauverwaltung und der Wild-
bach- und Lawinenverbauung ist die Lage der Liegenschaft auBerhalb eines Gefahrenbereiches zu
erkennen, jedoch die Lage innerhalb eines Wildbach Haupteinzugsgebietes abgebildet.
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= Naturgefahren - HORA-Pass

= Bundesministeriom

HORA NATURAL HAZARD OVERVIEW & Land- und Ferstwitschaft
RISK ASSESSMENT AUSTRIA Klima- und Umweltschutz,

Regionen und Wasserwirtschaft

HORA-Pass

Adresse: Aberg 20, 5761 Maria Alm a.Steinernen Meer
Seehohe: 1089 m

Auswerteradius: 30m

Geogr. Koordinaten:  47,38185° N | 12,91291° O

Die Einschatzung der Gefdhrdung basiert auf den auf hora.gv.at hinterlegten Informationen. Bitte beachten
Sie, dass sich die Gefahrdung aufgrund auBerer Umstinde oder lokaler Anpassungen auch deutlich andem
kann. Das tatsachliche Risiko hangt in erheblichem Mafe vom Zustand und den Eigenschaften des
Gebaudes ab. Die mit Hilfe der HORA-Pass-Analyse gewonnenen Einschatzungen zur ausgewiesenen
Gefahrensituation stellen grundsatzlich eine erste grobe Beurteilung dar. Sie ersetzen nicht die
gegebenenfalls erforderlichen Planungen von eigenen SchutzmaBnahmen. Wird aus einer Einschitzung der
Gefahrdung ein Handlungsbedarf abgeleitet, wird empfohlen, die Unterstitzung von ortlichen Fachleuten
oder auf kommunaler oder Landesebene oder bei Versicherungen einzuholen oder spezialisierte
Ingenieurbiiros zu Rate zu ziehen.

Naturgefahr: Gefahrdung:
Hochwasser _— keine Daten
Oberflachenabfluss I keine Daten
Lawinen P keine Daten
Erdbeben 1 I oo
Rutschungen [T T mitte!
Windspitzen | == B nmitte!
Blitzdichte —1] D ittel
Hagel hoch
Schneelast . och
Hitzeepisoden =] I icdrig

Auszug aus dem HORA-Pass; Quelle: htips://hora.gv.at/

Schatzung der Liegenschaft EZ 415 Grundbuch 57101 Aberg
Ehemalige Jugendherberge ,Eberlalm™ in 5761 Maria Alm, Aberg 20



H(")LZLeHUBNER

I M M O B | L I E N

Blatt 30 von 139

4.2 Naturschutz

= Biotopkartierung

Auszug aus dem ,Naturschutz - Biotopkartierung™; Quelle: www.salzburg.qv.at/sagis

Der oben ersichtliche Auszug zeigt, dass sich auf einem kleinen Teil der Liegenschaft ein Biotop
(orange) gem. NSchG 1999 und ein Biotop ohne rechtlichen Schutz befinden. Eingriffe in die
Lebensrdaume nach § 24 NSchG kdnnten ggfs. nur mit naturschutzbehérdlicher Bewilligung zulés-
sig sein.

= Biotop (orange)

Biotop Nr.: 57101 0081; Bezeichnung: 2 Ahornbaume beim Eberlalm-Hof

Gemeinda: 50612 Maria Alm a.Stein.M. (KG: 57101 Aberg)

Bearbeiter: Natur & Umwelt

Kartierungstag: 1. Datum: 26.07.1995

Biotoptyp: 8.4.1: Einzelbaume und -straucher sowie kleine Gruppen

Flache: 383

Hevertung: Bkologie: 4 groB Erholung:
Artenschutz: Wohlfahrt:
Landschaftsasthetik:  §: sehr gro8  Nutzung:
Wissenschaft: Kulturgeschichte:

MIT UNTERSTUTZUNG DES LANDES SALZBURG UND DER EUROPAISCHEN UNION

Europaischer +
- Landwirtschaftsfonds Pt

fur die Entwickiung des

== LAND
wSALZBURG LE 14-20 e rvestin Europa » (RS

die landlichen Gediete.

Auszug aus dem ,Naturschutz - Biotopkartierung™; Quelle: www.salzburg.gv.at/sagis
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= Biotop ohne rechtlichen Schutz (grin)

Biotop Nr.: 57101 0080; Bezeichnung: Hecke 75m westlich Eberlalm

Gemeinde: 50612 Maria Alm a.Stein.M. (KG: 57101 Aberg)
Bearbelter: Natur & Umwelt
Kartierungstag: 1. Datum: 26.07.1995
Biotoptyp: 8.1: Hecken
Flache: 1.524 m?
Hoheitlicher Schutz: 23: Lebensraumschutz gemal NSchG 1999 § 26(1)a
Bewertung: 3
Okolcgie: 4:groff  Erholung:
Artenschutz: Wohlfahrt:

Landschaftsasthetik:  4: grofi  Nutzung:

Wissenschaft: Kulturgeschichte:

MIT UNTERSTUTZUNG DES LANDES SALZBURG UND DER EUROPAISCHEN UNION

Eurcpaischer
# LAND i
¥ SALZBURG  ‘LE14.00  Sdewiams
 — die lndlichen Gebiete

Auszug aus dem ,Naturschutz - Biotopkartierung™; Quelle: www.salzburg.gv.at/sagis

= Naturschutzbuch

Auszug aus dem ,Naturschutz - Naturschutzbuch™; Quelle: www.salzburg.gv.at/sagis

Aus dem vorstehenden Auszug aus dem SAGIS ist die Lage der Liegenschaft auBerhalb eines
Schutz- oder Schongebietes nach dem Salzburger Naturschutzgesetz 1999 erkennbar.

Schatzung der Liegenschaft EZ 415 Grundbuch 57101 Aberg
Ehemalige Jugendherberge ,Eberlalm™ in 5761 Maria Alm, Aberg 20



H(")LZLeHUBNER

I M M O B | L I E N

Blatt 32 von 139

4.3 Wasserversorgung

£ A

Auszug aus der ,Wasserversorgung"; Quelle: www.salzburg.gv.at/sagis

Der vorstehende Auszug zeigt die Lage der Liegenschaft auBerhalb eines Schutz- oder Schonge-
bietes der Trinkwasserversorgung und innerhalb des Trinkwasserversorgungsgebietes ,TWA
Aberg 20". Auf dem Grundstiick befindet sich eine Trinkwasserversorgungsanlage mit einer
Hoéchstenthahmemenge von 43.200 I/d und ein Hochbehélter mi 32 m3.
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IDAfd. Nr.:
Alternativname:
Status:

Typ:

Sparte:

Kategorie:

Name und Anschrift der

Personen des Rechtes:

Anschrift der Anlage:

Lage:

Wassemechts-Bindung:

Fristen:

Urkunden:

Postzahl | Rechtsstatus:

TWA Aberg 20

A1834625R161

besteht
Versorgungsanlage - Trnkwasser

1602678 / aufrecht

Trinkwasserversorgungsanlage fur Enzelne und Gruppen

1iaffentliches Wasserbuch = Nach WRG1050: Offenliches Verzeichnis der Wassemechte, bestehende und

neu veriehene Wasserbenutzungsrechte.

Aberg 20

5761 Maria Alm am Steinemen Meer

Osterreich

=5 Se
Bez:506 Zell am See Steinemnen Meer

kene Festiegung
ArtiUrkunde von/bis
Bewiligungsfrist unbefristete Bewiligung

(1) 3-52.823/14-1977 git fiir
TWA Aberg 20 - 1602676

Nr. Art | Verfasser

1 Bewilligungsbescheid

%

—

Wésserverso*%;xbsénlége Eberiaim

wassemechtiiche Bewilligung und Uberprifung

2 Bewilligungsbescheid

BH von Zell am See

Gde:50612 Maria Alm a.

KG:57101 Aberg

GZ | WB-Postzahl
3-52.823/14-1077
1602676

3-52.823/63-1084
1602676

!asserversorg.."gsan age - !anderung und Erweiterung

wassemrechtiche Bewilligung
3 Uberpriifungsbescheid

BH von Zell am See

3-52.023/67-1885
1602676

...

Uberpriifung

Grundstiick: 828

Name

Datum

30.08.1977

15.11.1984

15.07.1985
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Baum:

Typ:

Teil von:
Sparte:

Kategorie:

Lage:

1Difd. Mir_:
Status:

Typ:

Teil von:
Sparte:

Kategorie:

Art und Umfang des
Wassemechtes:

AMT DER SALZBURGER LANDESREGIERUNG | ABTEILUNG WASSER

Art Hame Anmerkung
Planunterfiagen Unterlagen zur Einreichung 1877
Planunteriagen Unterlagen zur Einreichung 1084 HB

by TWA Aberg 20

= 5 HB 32 m*

HE 32 m*
A139T6351
Hochbehalter
besteht
Trinkwasserbauwwerk - Hochbehditer
TWA Abeng 20
Trinkwasserversongungsanlage fiir Emzelne und Gruppen

1iGffentliches Wasserbuch = Nach WRG1050: Offentiiches Verzeichnis der Wassemechte, bestehends und
neu veriehene Wasserbenuzungsrechie.

Gede: 50612 Maria Alm a.

Bez:506 Zell am See <R K(E:57101 Abeng Grundstisck: 822
Guelle

A1BIE2ITRI61

besteht

Quelle - Quellart nicht ndher bestimmt
TWA Aberg 20
Trinkwasserversorgungsanlage fir Enzelne und Gruppen

1igffentliches Wasserbuch = Nach WRG1050: Ofentiches Verzeichnis der Wassemechte, bestehends und
neu veriehene Wasserbenuzungsrechie.

Gae:50612 Maria Alm a.

Bez:506 Zell am See Sipinemen Meer KG:ET101 Aberg Grdstiick: T15
TWA Aberg 20 - Quelle - 1602676

Entnahme

352 QIAE3- 43200 ld Gesamtkonsens (Hochstentnahmemenge)

18E4

gilt fir

POETFACH 537, A-SIXN) SALFEURG " (DSE2IE042-0 " wasserbuch{fisaizhoamg gv.at
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= Leitungsplan

Auszug aus dem Leitungsplan; Quelle: Gemeinde Maria Alm

Der oben ersichtliche Auszug zeigt die Lage der Kanalleitungen. Nach den von der Gemeinde Maria
Alm am Steinernen Meer erteilten Auskiinften besteht ein Anschluss an das Ortskanalnetz.

4.5 Land- und Forstwirtschaft
= Landwirtschaft

Auszug aus der ,Landwirtschaft™; Quelle: www.agraratlas.inspire.gv.at

Der oben ersichtliche Auszug zeigt, dass ein GroBteil der vom Grundstilick umfassten Grinland-
flache eine Agrarwirtschaftliche Nutzung aufweist. Dabei sind Nutzungen wie ,M&hwiese/-Weide
mit zwei bzw. drei Nutzungen" und ,Sonstige Griinlandflachen (G)" ausgewiesen.
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= Forstwirtschaft

Auszug aus der ,Forstwirtschaft"; Quelle: www.salzburg.gv.at/sagis

Der oben ersichtliche Auszug zeigt die Lage der Liegenschaft innerhalb des forstlichen Wuchsge-
bietes ,Nérdliche Zwischenalpen ,Ostteil®. Laut der Recherche auf der Plattform ,Bundesfor-
schungszentrum fiir Wald® umfasst das forstliche Wuchsgebiet GroBlandschaften mit weitgehend
einheitlichem Klimacharakter, diese sind durch eine typische Abfolge standortbezogener Umwelt-
faktoren gekennzeichnet, die eine jeweils unterschiedliche Zusammensetzung der natirlichen
Waldvegetation bedingen. Die Wuchsgebiete sind unter anderem eine Grundlage fir die Raum-
planung (forstliche Planungen, Natur- und Umweltschutz, Naturwaldreservate).

= Forstliches Wuchsgebiet - Nérdliches Alpenvorland , Westteil"

Wuchsgebiet 2.2: Nérdliche Zwischenalpen - Ostteil

Auszug aus dem Bundesforschungszentrum fiir Wald;
Quelle: je- i = jete-
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5. Altlastenportal

Die uUblichen Untersuchungen haben keine Hinweise darauf ergeben, dass die Immobilie von einer wert-
beeinflussenden Kontaminierung, sei sie natirlichen oder chemischen Ursprungs, betroffen ist. Wird nach-
traglich festgestellt, dass die Immobilie oder ein benachbartes Grundstiick von einer Kontaminierung
betroffen ist oder dass das Grundstiick in einer Weise genutzt wurde oder wird, die zu einer Kontaminie-
rung fihren wiirde, kénnte dies den ausgewiesenen Wert verringern. Dies gilt auch fir die eingesetzten
Baustoffe und Materialien der Baulichkeit. Es wird davon ausgegangen, dass keine gesundheitsgefahr-
denden Stoffe eingesetzt wurden bzw. keine Materialien vorhanden sind, die im Zuge der Entsorgung die
Eluatklasse D der ON S2100 uberschreiten, sondern auf Grundlage der Deponieverordnung 2008 eine
Entsorgung auf einer Baurestmassendeponie zulassen.

Die Bewertung erfolgt auch unter der Annahme, dass keine Materialien und Stoffe vorhanden sind, deren
Verunreinigung die Grenzwerte der Baurestmassendeponie tiberschreitet.

Bei der Wertermittlung wird somit davon ausgegangen, dass ,keine anthropologischen Verdanderungen
der natirlichen Zusammensetzung des Untergrundes oder von Bauwerken/Baulichkeiten, des Wassers
oder der Luft durch Materialien oder Stoffe, die mittelbar oder unmittelbar schédliche Auswirkungen auf
den Menschen oder die Umwelt haben kénnen und zu erhéhten Aufwendungen, Haftungen oder Risiken
des Eigentiimers oder Nutzers fiihren" vorliegen>.

Der fertigende Sachverstéandige hat die nachstehende Abfrage im Altlastenportal durchgefiihrt:

Flachentyp
[ Alttast
Altablagerung
[ Ausstandort

Status

=]

[7] beurteilt "keine Altlast"

erhebliche/s
Kontamination/Risiko erwartet

[ Atuastvorgescniagen

B Altlast

AltlastenmafRnahmen

abgeschlossen

Auszug aus dem Altlastenportal, Quelle: www.umweltbundesamt.at

Laut Erhebungen des fertigenden Sachverstédndigen im Altlastenportal des Umweltbundesamtes sind so-
mit keine Hinweise auf Altlasten vorhanden.

Weitergehende Untersuchungen sind nicht Gegenstand des Auftrages. Haftungen des Sachverstéandigen
aus diesem Titel sind ausgeschlossen. Sollten dennoch derartige Wertminderungen konkret festgestellt
werden, bedarf es einer exakten Bodenuntersuchung durch einen entsprechenden Sachverstandigen. Auf-
grund dieses sodann erstellten Bodenanalysegutachtens kénnen durch den fertigenden Sachversténdigen
Wertminderungsbetrége der Liegenschaft in einer Ergénzung zu diesem Gutachten festgestellt werden.
Wird nachtraglich festgestellt, dass die Immobilie oder ein benachbartes Grundstilick von einer Kontami-
nierung betroffen ist oder dass das Grundstiick oder die Geb&dude in einer Weise genutzt wurden oder
werden, die zu einer Kontaminierung fliihren kénnte, kdnnte dies den ausgewiesenen Wert verringern.

Wertminderungen durch die Liegenschaft entwertende Altbodenverhaéltnisse sind nicht bekannt. Die Er-

mittlung des Umweltzustandes des Projekt- und Untersuchungsgebietes iS der ONORM S 2093 durch
Erhebungen und Erkundigungen ist nicht beauftragt.

5 Definition Kontamination iS der ONORM S 2093
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GEBAUDEDATEN

1. Beschreibung der Baulichkeiten

Die ehemalige Jugendherberge , Eberlalm™ Aberg 20 in 5761 Maria Alm am Steinernen Meer
umfasst laut den vorliegenden Planunterlagen ein Hauptgebdude mit UntergeschoB3, Erdgeschof,
1. ObergeschoB und DachgeschoB3, ein Garagengebaude mit Platz flir drei Fahrzeuge sowie ein kleines
Nebengebdude (,Eberlhlitte") auf der stidlichen Grundstiicksflache.

Im Jahr 1968 wurde zunachst eine Jausenstation errichtet. Bereits 1969 erfolgte eine wesentliche Erwei-
terung durch den Neubau einer kleinen Pension mit angeschlossener Jausenstation, wodurch das Haupt-
gebadude in seiner Grundstruktur geschaffen wurde. In den 1970er- und 1980er-Jahren sind weitere Zu-
bauten und Adaptierungen dokumentiert, bevor ab dem Jahr 2001 umfangreiche Zu-, Um- und Ausbau-
arbeiten durchgeflihrt wurden, die insbesondere den Gastronomie- und Beherbergungsbereich vergréBer-
ten.

Fiur das Nebengebdude , Eberlhiitte" liegen keine Unterlagen im Bauakt der Gemeinde auf. Die Ge-
meinde bestdatigte, dass hierzu keine Bestands- oder Einreichunterlagen vorhanden sind. Laut Eigentu-
merauskunft stammt zumindest der Kellerbereich der Eberlhiitte aus einem alteren Bestand des 20. Jahr-
hunderts.

Die Objekte wurde augenscheinlich in Massiv- und Holzbauweise ausgefiihrt, die im Bauakt vorgefunde-
nen Baubeschreibungen liegen diesem Gutachten bei, die darin enthaltenen Angaben konnten jedoch bei
der Befundaufnahme nicht im Detail mit dem Bestand in der Natur verglichen werden.

Die Trinkwasserversorgung erfolgt nach den erteilten Auskiinften Uber eine eigene Quelle und die Abwas-
serbeseitigung lUber das Ortskanalnetz.

1.1 Kurzbeschreibung der zu bewertenden Liegenschaft:

Die Befundaufnahme beginnt im 2. ObergeschoB.
Hier befindet sich eine Stockwerksbrandschutztire. Der Flur ist mit einem Teppichbodenbelag ausgestat-
tet.

Links erreicht man das Zimmer 402. Der Schlafraum ist mit insgesamt drei Betten maébliert, die Fenster
sind hoch angesetzt und als Holzfenster mit Isolierverglasung ausgefiihrt, ein Rippenheizk&rper ist vor-
handen, ein Holzdielenbodenbelag wurde verlegt.

Das anschlieBende WC ist mit einem Hange-WC mit Unterputzsplilkasten, in die Decke integrierten Spots,
einem Handtuchheizkdrper sowie einem Waschbecken mit Mischbatterie ausgestattet. Weiters ist eine
Walk-In-Dusche mit Mischbatterie und Handbrause vorhanden. Dieses Zimmer wurde nach den erteilten
Ausklnften als Lehrerzimmer genutzt.

Im Jahr 2018 wurden nach den erteilten Auskiinften im gesamten Haus in den Zimmern die Bodenbeldge
erneuert sowie samtliche Leitungssysteme, einschlieBlich der Wasserleitungen und samtliche Bader sa-
niert.

An das vorbeschriebene Zimmer schlieBt ein weiteres WC an, das einen keramischen Bodenbelag, einen
Waschtisch mit Mischbatterie, ein Hange-WC mit Unterputzspllkasten sowie eine Holzdecke aufweist, die
Tarblatter sind holzfurniert und wurden in holzverkleidete Zargen eingebaut.

Daran anschlieBend befindet sich das Zimmer 403, welches mit insgesamt vier Stockbetten ausgestattet
ist. Der Boden ist mit Holz belegt, die Fenster sind wiederum hoch angesetzt, die Decke als Holzdecke
ausgefiuhrt. Im Sanitarbereich befinden sich ein keramischer Bodenbelag, ein Hdnge-WC mit Unterputz-
spllkasten, in die Decke integrierte Spots, eine Dusche mit Glasduschwand sowie ein Waschtisch. Nach
den erteilten Ausklnften wurden die Fenster im Jahr 2018 auf Holzfenster mit Dreifachverglasung ge-
tauscht.
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Das Zimmer 404 liegt am Ende des Flurs auf der linken Seite. Es sind drei Stockbetten vorhanden. Die
Dachschrdge ist holzverkleidet und reicht unter Schulterhéhe herab. Ein Holzfenster ist Richtung Schipiste
ausgerichtet. Es besteht ein Zugang zu einer Dusche, welche ahnlich zu den vorbeschriebenen Duschen
ausgefihrt ist.

Visavis befindet sich das Zimmer 405, welches spiegelgleich zum vorbeschriebenen Zimmer ausgefiihrt
ist. Auch hier sind drei Doppelstockbetten vorhanden, die holzverkleidete Dachschrage reicht ebenfalls
unter Schulterhéhe herab. Im Vorraum ist eine Holzdecke vorhanden, die Dusche samt WC ist wie vor-
beschrieben ausgefiihrt.

Das Zimmer 406 ist mit zwei Doppelstockbetten sowie zwei Einzelbetten ausgestattet, Rippenheizkérper,
hoch angesetzte Fenster und eine Holzdecke sind vorhanden. Das Bad ist wiederum wie vorbeschrieben
ausgefihrt.

Das letzten beiden Zimmer auf der rechten Flurseite sind Personalzimmer. Das erste Zimmer verfligt
Uber einen vergleichbaren Bodenbelag wie die zuvor beschriebenen Zimmer. Ausgestattet ist der Raum
mit einem Einzelbett, einer Holzdecke, einer kleinen Dusche mit Glasduschtiire, einem Waschbecken mit
Mischbatterie sowie einem Handtuchheizkdrper. Die Wand ist deckenhoch verfliest.

Daran anschlieBend befindet sich ein weiteres, spiegelgleich ausgefiihrtes Personalzimmer. Hier ist
rechts ein Bereich in die Dachschrage integriert, mit Zugang tber eine Tire zu einem Stauraumbereich.

Das Zimmer 401 ist direkt vom Stiegenaufgang begehbar. Es ist mit drei Doppelstockbetten mébliert,
die Dachschrdge reicht bis unter Schulterhéhe herab, ein Holzkastenfenster sowie ein Rippenheizkdrper
sind vorhanden. Das Badezimmer mit Dusche und WC ist mit in die Decke integrierten Spots ausgestat-
tet, jedoch ansonsten wie in den vorbeschriebenen Zimmern ausgefihrt.

Im Jahr 2018 wurde nach den erteilten Auskiinften das Dach des Bettentrakts neu isoliert und mit einer
neuen Blechdacheindeckung versehen.

Uber dieser Etage befindet sich nur mehr der Spitzboden, welcher (iber eine Klappe im Flur begehbar
ist.

Im Bereich des Stiegenhauses ist ein Fenster mit Brandrauchentliiftung vorhanden. Uber eine keramisch
belegte Treppe mit Holzgeléander und Holzhandlauf gelangt man in das erste ObergeschoB.

Im 1. Obergeschof3, nach links gehend, erreicht man Uber eine abgesetzte Treppe auf der rechten Seite
das Zimmer 300, auf der gegenliberliegenden Seite befindet sich die Privatwohnung.

Die Privatwohnung betritt man Gber einen Vorraum mit keramischem Bodenbelag. Hier befindet sich ein
WC mit bis auf Schulterhéhe verfliesten Wanden, einem keramischen Bodenbelag und einem Hange-WC
mit Unterputzspilkasten. Daran anschlieBend folgt eine Dusche mit keramischem Bodenbelag, nicht ganz
tirzargenoberkantenhoher Wandverfliesung, einer Duschtiire, Mischbatterie, Handbrause, einem Wasch-
tisch mit Mischbatterie, einer Etagere und einem Spiegel.

Links anschlieBend erreicht man ein Kinderzimmer, in welchem der Holzboden nach den erteilten Aus-
kinften im Jahr 2018 erneuert wurde. Vom Kinderzimmer aus besteht eine Ausgangsmdglichkeit auf
einen Balkon mit rohem Betonestrich. Die Decke ist in der daruberliegenden GeschoBebene vorgezogen.
Der Balkon der Privatwohnung ist nicht von den anliegenden Balkonen abgetrennt®.

Weitergehend gelangt man in einen Vorraumbereich, der ebenfalls nach den erteilten Auskiinften im
Jahr 2018 mit einem neuen Bodenbelag ausgestattet wurde. Das angrenzende Bad wurde nach den er-
teilten Ausklnften im Jahr 2012 saniert. Dieses verfligt tGber eine Walk-In-Dusche, ein Hange-WC mit
Unterputzsplilkasten, einen Handtuchheizkdrper sowie einen Waschtisch mit Mischbatterie.

Daran anschlieBend gelangt man in ein Schlafzimmer mit einem angrenzenden Schrankraum. In beiden
Raumen wurde nach den erteilten Auskiinften 2018 ein neuer Bodenbelag verlegt, die Wande und die
Decke sind geweit. Im Schrankraum reicht die Dachschréage bis unter Schulterhéhe herab, auch hier
sind die Wande und die Decke geweiBt.

Zurickgehend in den keramisch belegten Vorraumbereich gelangt man rechts tber ein Tldrelement mit
seitlichen Holzturelementen und fixverglasten Elementen in einen Wirtschaftsraum mit Korkbodenbe-
lag, geweiBten Wanden und einer geweiBten Decke.

6 Siehe Bild 29 der Fotodokumentation
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Links anschlieBend befindet sich ein weiterer Vorraum mit Kaminputztiire. Von hier aus gelangt man in
ein weiteres Bad mit einem keramischen Bodenbelag, einer deckenhohen Wandverfliesung, Hange-WC,
Unterputzsplilkasten, Waschtisch sowie einer in der Ecke eingebauten Dusche mit Glasduschwand, Misch-
batterie und Handbrause.

Vom Vorraum weitergehend besteht ein Zugang in ein Schlafzimmer mit geweiBten Wanden und einer
geweiBten Decke, die Dachschrage reicht grob auf Schulterhéhe herab, zwei Fenster und ein getauschter
Heizkdrper sind vorhanden. Der Boden ist mit einem Laminatbodenbelag belegt, die Turblatter sind holz-
furniert und wurden in holzverkleidete Zargen eingebaut.

Rechts anschlieBend befindet sich ein weiteres Zimmer mit Orientierung Richtung Balkon, Laminatbo-
denbelag, leichter Dachschrége sowie in die Decke integrierten Spots. Auch von diesem Zimmer ist ein
Schrankraum zuganglich, in den ebenfalls Spots in die Dachschrdge integriert wurden, die Dachschrage
reicht grob auf Schulterhéhe herab.

Zurickgehend in den Vorraum gelangt man nach rechts gehend in eine Kiiche. Daneben liegt der Zugang
in das Wohnzimmer. Die Einbaukiiche wurde 2012 installiert, die Anschaffungskosten beliefen sich nach
den erteilten Ausklinften auf ca. EUR 24.000.-, eingebaut sind ein Siemens-Backrohr, dariiber liegend ein
Siemens-Ceranfeld, ein Siemens-Dunstabzug, ein Siemens-Mikrowellenherd sowie ein Miele-Geschirrspu-
ler, der Kiihlschrank wurde bereits entfernt, in der Decke sind Spots eingebaut.

Das Wohnzimmer weist (iber eine doppelfliigelige Holzbalkontlire einen Ausgang auf einen Balkon auf,
ein Ofen fur feste Brennstoffe ist vorhanden.

Vom Wohnzimmer nach rechts gehend, gelangt man in ein groBziigiges Bad mit Badewanne, Mischbat-
terie, Handbrause, einem Fenster zum anschlieBenden Zimmer, einem Hange-WC, einer Walk-In-Dusche
mit Glasduschwand, einem Handtuchheizkérper und in die Decke integrierten Spots. GroBteils ist eine
deckenhohe Wandverfliesung vorhanden.

Das frihere Elternschlafzimmer ist mit einer Holzdecke, leichter Dachschrdge und Riemenparkettbo-
denbelag ausgestattet, ein Heizkdrper ist installiert.

Vom Wohnzimmer aus gelangt man in ein Biiro, welches als Esszimmer genutzt wurde. Es sind ein Rie-
menparkettbodenbelag, geweiBte Wande, eine geweilte Decke sowie eine Ausgangsmaoglichkeit auf den
Balkon vorhanden. Von diesem Raum besteht eine Abgangsmdéglichkeit in die darunterliegende GeschoB-
ebene zu einem separaten Eingang. Die Privatwohnung ist ebenfalls an die Brandmeldeanlage angeschlos-
sen.

GemadB den vorliegenden Planunterlagen (Plan vom Februar 2001) umfasst die Privatwohnung
ein Ausmaf von rund 221,00 m2.

Die Befundaufnahme wird sodann im Zimmer 300 fortgesetzt. Das Zimmer ist mit vier Stockbetten
ausgestattet. Die Decke ist als Holzdecke mit einer leichten Schrage ausgefihrt, es sind noch altere Holz-
fenster vorhanden. Das Bad ist mit einem keramischen Bodenbelag und einer deckenhohen Wandver-
fliesung ausgestattet, zwei Einzelwaschtische mit Mischbatterien, eine Etagere und ein Spiegel sind vor-
handen. Die Dusche befindet sich in einer abgemauerten Nische. Ein Hdnge-WC mit Unterputzspllkasten
ist installiert, auch im Bad ist eine leichte Dachschrage sichtbar.

Daran anschlieBend erreicht man das Zimmer 301. Der Boden ist mit einem Laminatbodenbelag belegt,
es sind ein Einzelbett sowie zwei Doppelstockbetten vorhanden. Das Bad weist eine zu den vorbeschrie-
benen Zimmern vergleichbare Ausfihrung und Ausstattung auf.

Die Zimmer 300 und 301 sind vom Stiegenhaus aus jeweils Giber Brandschutz-Zugangstiren begehbar.

Vom Stiegenhaus weiter in den Bettentrakt hineingehend erreicht man links das Zimmer 302. Der Bo-
denbelag wurde nach den erteilten Auskiinften 2018 getauscht. Es sind vier Doppelstockbetten vorhan-
den, eine Ausgangsmadglichkeit auf einen Balkon besteht. Die Fenster wurden in diesem Zimmer noch
nicht getauscht. Die Dusche ist im Wesentlichen wie in den anderen Zimmern ausgefihrt, ein Hange-WC
und ein alteres Waschbecken sind vorhanden.

Daran anschlieBend befindet sich das Zimmer 303. Ein Vorraum mit rundbogenartigem Durchgang fuhrt
in das Zimmer. Das Zimmer ist mit vier Doppelstockbetten ausgestattet, eine Ausgangsmadglichkeit auf
den Balkon besteht. Die Dusche wurde hier erneuert, ebenso sind ein neuer Waschtisch, ein Hange-WC
und ein Unterputzspllkasten vorhanden.

Am Ende des Flurs liegt das Zimmer 304. Dieses Eckzimmer ist mit zwei Doppelstockbetten und zwei
Einzelbetten ausgestattet, ein Fenster ist Richtung Schipiste ausgerichtet, eine Ausgangsmdglichkeit auf
den Balkon besteht.
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Visavis (auf der rechten Seite des Traktes) befindet sich das Zimmer 305. Das Zimmer ist mit drei Ein-
zelbetten ausgestattet, es handelt sich um ein Eckzimmer mit Ausgangsmadglichkeit auf den Balkon. Die
Dusche wurde erneuert.

Das Zimmer 306 ist mit vier Doppelstockbetten ausgestattet, die Dusche wurde auch hier erneuert,
eine Ausgangsmodglichkeit auf den Balkon besteht (der Tiirbeschlag ist defekt).

AbschlieBend erreicht man das Zimmer 307, das letzte Zimmer im Trakt auf der rechten Seite.

Das Zimmer ist mit vier Doppelstockbetten ausgestattet, eine Ausgangsmaoglichkeit auf den Balkon ist
vorhanden. Die Balkontilre sowie das Fenster in diesem Raum wurden bereits getauscht. Auch die Dusche
wurde erneuert.

Vom Stiegenhaus gelangt man lber die keramisch belegte Treppe in das ErdgeschoB. Hier befindet sich
ein groBzligiger Zugangsbereich mit einer doppelflligeligen Zugangstiire sowie zwei seitlich fixverglas-
ten Elementen. Im Bereich des groBen Zugangs ist die Ausgabemdéglichkeit der Kiiche situiert. Eine Holz-
decke mit integrierten Spots ist vorhanden.

Der Ubergang erfolgt in die Kiiche, welche (iber einen speziellen Bodenbelag verfiigt. Eine vollsténdig
eingerichtete Kiiche ist vorhanden, entsprechende Absaugeinrichtungen sind installiert. Die Kiiche weist
Fenster mit Isolierverglasung auf. Von der Kiiche besteht eine Ausgangsmadglichkeit ins Freie und eine
Abgangsmadglichkeit in das KellergeschoB. Im Anschluss daran erfolgt der Ubergang in den Restaurant-
bereich.

Im Restaurantbereich ist eine groBe Schank vorhanden, der Boden ist keramisch belegt, eine Holzdecke
ist vorhanden, es stehen ca. 80 Sitzplatze zur Verfligung. Die Fenster sind als Holzfenster mit Isolierver-
glasung ausgefihrt, ein offener Kamin ist im Bereich der Gaststube situiert.

Vom Bereich der Gaststube besteht ein Zugang zu den Sanitdranlagen. Im Vorraum sind Fliesen in
Holzoptik verlegt. Der Herren-WC-Bereich umfasst einen Vorraum mit einem Waschtisch in Naturstein,
einen Ubergang in den Bereich der Pissoirstinde (drei Stiick), eine Wandverfliesung (nicht ganz tir-
zargenoberkantenhoch), eine Decke mit integrierten Spots und umlaufenden Holzlamellen. Zwei WCs
sind keramisch belegt und bis zur Schulterhdhe verfliest. Integrierte Spots in der Decke sowie Hange-
WCs mit Unterputzsplilkasten sind vorhanden.

Im Damen-WC-Bereich ist der Vorraum ebenfalls mit Fliesen in Holzoptik ausgestattet. Zwei WC-Ka-
binen sind vergleichbar zu den Herren-WC s ausgefihrt.

Im Barbereich wurden nach den erteilten Auskiinften Glaserspuler, Kiihlladen sowie die Schankeinrich-
tung im Jahr 2018 erneuert.

Zuriickgehend in den Zugangsbereich erfolgt der Ubergang in den Speisesaal, welcher nach den erteilten
Ausklnften bei Belegung durch Jugendliche bzw. Kinder rund 80 bis 100 Platze aufweist. Eine Essensaus-
gabe ist hier vorhanden.

Vom Speisesaal aus sind drei Zimmer begehbar:

Zimmer 203: Der Bodenbelag wurde 2018 erneuert. Es sind vier Doppelstockbetten vorhanden. Eine
Ausgangsmadglichkeit auf die Terrasse ist gegeben. Das Bad wurde saniert.

Zimmer 202: Ausgestattet mit zwei Doppelstockbetten und zwei Einzelbetten. Eine Ausgangsmaglichkeit
auf den Balkon ist vorhanden. Die Dusche wurde saniert.

Zimmer 201: Insgesamt drei Einzelbetten. Eckzimmer mit Ausgangsmadglichkeit auf die Terrasse. Die
Dusche wurde ebenfalls saniert.

Von der Kiliche aus besteht — wie zuvor beschrieben - ein Ausgang ins Freie sowie ein keramisch belegter
Abgang in das KellergeschoB.

Schatzung der Liegenschaft EZ 415 Grundbuch 57101 Aberg
Ehemalige Jugendherberge ,Eberlalm™ in 5761 Maria Alm, Aberg 20



HGLZLQHUBNER

| M M o] B | L | E N

Blatt 42 von 139

Die Befundaufnahme wird im KellergeschoB fortgesetzt.

Vom Treppenabgang erreicht man einen Raum, in dem eine Tiefkiihlzelle und daran anschlieBend eine
Kiihlzelle aufgestellt sind. Im anschlieBenden Raum befindet sich der Fettabscheider, anschlieBend der
Kompressor fiir die Schank.

Die Wasserversorgung erfolgt nach den erteilten Auskinften uber eine eigene Quelle, die Abwasserbesei-
tigung Uber das 6ffentliche Kanalnetz. Der Ubergang fiihrt in einen weiteren Lagerraum, von dort gelangt
man Uber eine Tire in einen weiteren Kellerbereich mit einem &lteren, fix eingebauten Kiihlhaus.

Im Heizraum sind ein Heizbdsch Cuenod C22 Olbrenner sowie ein alter Olheizkessel installiert.
Vom Heizraum besteht ein Zugang in den Tankraum. Dort befindet sich ein Stahltank mit einem Fas-
sungsvermoégen von 30.000 Litern (laut Auskunft der Verpflichteten Partei).

Weitergehend im Flur erreicht man den Ausgang in einen Nebentrakt.

Rechts anschlieBend gelangt man in das Zimmer 105, das als Personalzimmer genutzt wurde. Das Zim-
mer ist mit zwei Einzelbetten und einem Rippenheizkdrper ausgestattet. Die Dusche wurde bereits sa-
niert.

Das Zimmer 106 verfligt Uber einen sanierten Bodenbelag, ein Doppelbett flir Mitarbeiter sowie zwei
Fenster. Auch hier wurde die Dusche saniert.

Am Ende des Flurs liegt das Zimmer 107, das einen groBen Vorraum und einen sanierten Bodenbelag
aufweist. Links anschlieBend befindet sich ein groBes Zimmer mit zwei Einzelbetten, nicht sanierten Fens-
tern, einem Rippenheizkérper und einem seitlichen Fenster in einen Lichtschacht. Die Dusche wurde auch
hier bereits saniert.

Zurickgehend zum Zugangsbereich im ErdgeschoB, gelangt man Uber ein Stiegenhaus in das Kellerge-
schoB. Geradeaus befindet sich eine Waschkiiche mit einem Podest fiir Waschmaschinen, ein Licht-
schachtfenster ist vorhanden, der Raum wird von Leitungsfiihrungen gequert.

Weitergehend in den Kellertrakt gelangt man in einen Abstellraum, in dem Rissbildungen und Putzab-
I6sungen mit freiem Auge sichtbar sind, der Boden ist keramisch belegt, ein Lichtschachtfenster ist vor-
handen. Weitergehend trennt eine Stockwerksbrandschutztiire den Trakt.

Links anschlieBend liegt der frihere Tischtennisraum mit zwei Lichtschachtfenstern, doppelfliigelige
Holzfenster sind in einen Lichtschacht eingelassen. Der Boden ist mit einem Teppichbodenbelag belegt
und aufgesetzte Deckenleuchten sind vorhanden.

Das Zimmer 101 ist mit drei Doppelstockbetten ausgestattet, ein doppelfligeliges bereits getauschtes
Fenster 6ffnet in einen Lichtschacht. Der Boden wurde nicht getauscht, die Dusche jedoch erneuert.

Visavis befinden sich die Zimmer 1027 und 103. Auch hier wurden die Duschen saniert, es bestehen

jedoch massive Feuchtigkeitsschaden in diesem Bereich, welche laut den erteilten Auskiinften von der
darliberliegenden Terrasse ausgehen dirften.

Die Feuchtigkeitsschaden in Zimmer 102 und 103 werden im Punkt ,,Wertermittlung" entspre-
chend beriicksichtigt.

Das erste Zimmer rechts im Flur ist das Zimmer 104 mit drei Doppelstockbetten. Dieses Zimmer ist nicht
von Feuchtigkeitsschaden betroffen.

AnschlieBend befindet sich der Schuhkeller mit einem keramischen Bodenbelag, von hier besteht eine
Ubergangsmadglichkeit zum vorbeschriebenen Nebentrakt.

Direkt im Hauszugangsbereich rechts (im ErdgeschoB) befindet sich die Brandmeldezentrale.

7 Siehe Bild 76 und 77 der Fotodokumentation
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Die Befundaufnahme wird sodann bei der Eberlhiitte fortgesetzt. Von einer Gberdachten Holzterrasse
aus betritt man die Hitte. Im ErdgeschoB erreicht man den Hauptraum, der Boden ist mit Holz belegt,
die Dachuntersicht ist nach oben hin offen, ein Kachelofen ist vorhanden. Eine Schankeinrichtung ist
eingerichtet, es stehen Sitzplatze fir etwa 35 Personen zur Verfligung.

Ein Zugang fuhrt in den Sanitarbereich, der Uber einen keramischen Bodenbelag sowie eine ca. 1,80 m
hohe Wandverfliesung verfiigt. Der erste Raum rechts ist mit einem Pissoirstand ausgestattet. Im Vor-
raum befindet sich ein Waschbecken mit einer Etagere und einem Spiegel. Daran anschlieBend erreicht
man ein abgemauertes WC mit einem Stand-WC und einem an der Wand montierten Spulkasten. Ein
weiteres WC schlieBt sich daran an. Die Fenster sind als Kunststofffenster mit einfacher Isolierung aus-
gefuhrt.

Zuriickgehend zum Hauptraum erfolgt ein Ubergang in eine Kiiche, im riickwértigen Bereich ist die Ab-
saugeinrichtung sichtbar. Von hier besteht ein Abgang in das KellergeschoB. Das KellergeschoB erstreckt
sich nicht Gber die gesamte ErdgeschoBfléche. Ein Raum ist vorhanden, in dem sich die Verbindungsein-
richtungen zur Schankeinrichtung befinden. Von hier erfolgt der Ubergang in einen weiteren Kellerraum.
Im Abgangsbereich sind Wasserrohre installiert.

Ein Freibereich ist vorgelagert, eine Abgrenzung mit einem Holzzaun besteht (zu den unter diesem
Vorplatz gelegenen Garagen).

AnschlieBend wird der gegentiber dem Haupthaus liegende Garagentrakt begangen. Der erste Teil wird
als Werkstatt genutzt, ein holzausgefachtes Stahltor ist vorhanden. Der Ubergang erfolgt in die restliche
Garage, der Boden ist jeweils als roher Betonestrich ausgefiihrt, auf die Trager sind Leuchten montiert.
Es sind vier Kipptore (ausgefacht mit Holz) vorhanden.

Seit dem Jahr 2022 wurde - nach den von der Verpflichteten Partei erteilten Auskiinften — die
Liegenschaft nicht mehr in Betrieb genommen. Nach Angaben der Verpflichteten Partei wurde
jeweils vor dem Winter das Wasser aus den Leitungen ausgelassen und im Frithjahr wieder
eingelassen. Die Heizung wurde seit 2022 nicht durchgehend betrieben.

2. Bau- und Erhaltungszustand

Der Bau- und Erhaltungszustand des Geb&udes wurde ausschlieBlich durch &uBeren Augenschein anléss-
lich der Befundaufnahme festgestellt und klassifiziert. Detaillierte Untersuchungen des Bauzustandes, der
Installationen und technischen Einrichtungen wurden vom fertigenden Sachversténdigen nicht durchge-
fuhrt und waren nicht Gegenstand des Auftrages. Zerstérende Untersuchungen werden nicht ausgefiihrt,
weshalb Angaben lber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe aus Auskiinften, die dem Sachverstéandigen
gegeben werden, auf vorgelegten Unterlagen oder Vermutungen beruhen.

Bau- u Erhaltungszustand allgemeine Teile — Nebengebaude , Eberlhiitte™

sehr gut gut mittel schlecht sehr schlecht
Fassadenfldchen e
Dachdeckung Eine Begehung des Daches war nicht méglich
Spenglerarbeiten ¢
Kaminkopfe Eine Begehung des Daches war nicht méglich
Fenster e
Stiegenhaus ¢
Keller e
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Bau- u Erhaltungszustand allgemeine Teile -Hauptgebaude

sehr gut gut mittel schlecht sehr schlecht
5 A
Fassadenflachen L * 4
Dachdeckung Eine Begehung des Daches war nicht méglich
Spenglerarbeiten o
Kaminkopfe Eine Begehung des Daches war nicht méglich
A
Fenster v
- P
Stiegenhaus L4
Keller o

Festzuhalten bleibt, dass im KellergeschoB (wie bereits und der zuvor ausgefiihrten Kurzbe-
schreibung erwadhnt) Feuchtigkeitsschdaden in zwei Zimmern (Nr. 102 und 103) starke Feuch-
tigkeitsschaden von der dariiberliegenden Terrasse ausgehen.

Nachstehend eine Erlauterung der verwendeten Kriterien:

Sehr gut Keinerlei riickgestauter Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Verbesserungsaufwand.

Gut Kaum riickgestauter Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Verbesserungsaufwand, einige kleine
Reparaturen erforderlich.

Mittel Rickgestauter Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Verbesserungsaufwand vorhanden, der in
einem mittleren Zeithorizont von 5 Jahren abgearbeitet werden muss.

Schlecht Alle Bauteile weisen Mangel auf, erheblicher riickgestauter Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder

Verbesserungsaufwand vorhanden, eine umfangreiche Sanierungskonzeption wird empfohlen.
Sehr schlecht Das Gebé&ude entspricht in Summe nicht mehr den relevanten Bestimmungen der jeweiligen Bauord-
nung. Kurz- bis mittelfristig liegt Abbruchreife vor.
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3. Flachenaufstellung

Die nachstehenden Flachenangaben wurden den erhobenen Planunterlagen enthommen.
Nachmessungen des NutzflachenausmaBes wurden vom fertigenden Sachverstédndigen nicht vorgenom-
men. Inwieweit Flachenangaben, Nutzungen und Ausstattungskategorien der Bestandsobjekte dem letz-
ten Konsensstand entsprechen, wurde nicht tUberprift. Eine Gewahr fiir die Richtigkeit des Flachenaus-
maBes kann daher nicht Gbernommen werden. Der fertigende Sachverstédndige wird das vorliegende Fla-
chenausmaB in die Wertermittlung einflieBen lassen.

Verwendete Unterlagen: Plan bewilligt am 07.06.1979, Einreichplan genehmigt am 21.10.1987, Plan vom
Februar 2001, Plan vom 16.05.2014 (ohne Stiege, ohne Terrasse, ohne Balkon);
NaturmaB wurde nicht genommen!

Alpengasthof bzw. ehemalige Jugendherberge ,,Eberlalm"

in 5761 Maria Alm, Aberg 20 gerundet
Hauptgebaude (Einreichplan vom Februar 2001 und Plan bewilligt am 07.06.1979)

UntergeschoB ca. 514,00 m?2
ErdgeschoB3 ca. 500,00 m?2
1. ObergeschoB ca. 501,00 m2
Dachgeschof3 ca. 336,00 m2
Garagengebaude (Einreichplan genehmigt am 21.10.1987)

Werkstattbereich ca. 16,50 m2
Garage ca. 65,00 m2
~Eberlhiitte™* (Plan vom 16.05.2014) ca. 61,00 m2

* Aus dem Bauakt der Gemeinde Maria Alm am Steinernen Meer und der Bezirkshauptmannschaft Zell
am See sind keine Bewilligungsunterlagen zur ,,Eberlhiitte™ hervorgegangen. Bei der ,,Eberlhiitte™ han-
delt es sich um das Nebengebaude, welches im slidlichen Bereich des Grundstilicks und zwar oberhalb des
Garagengebdudes liegt. An dieser Stelle wird ausdriicklich festgehalten, dass von der Annahme ausge-
gangen wird, dass diese Baulichkeit konsensgemé&B errichtet wurde. In einem Plan vom 16.05.2014 ist
das ErdgeschoB der ,Eberlhitte™ planméBig abgebildet. Fiir den Kellerraum der ,Eberlhitte™ kann auf-
grund von fehlenden Planunterlagen kein FlachenausmaB festgestellt werden. Laut den von der Verpflich-
teten Partei erteilten Auskiinften ist dieser Kellerraum einer der &dltesten Teile der Anlage. Der Kellerraum
umfasst in der Natur grob die Halfte des Raumes , Almhitte" gemaB Plan vom 16.05.2014 (siehe Blatt
77) im gegensténdlichen Gutachten. Demnach wird die Kellerflaiche auf Basis des Plans vom 16.05.2014
grob auf rund 19 m2 geschéatzt. Eine Gewahr fir die Richtigkeit des FlachenausmaBes kann nicht tber-
nommen werden. Der fertigende Sachversténdige wird das vorliegende FlachenausmaB in die Wertermitt-
lung einflieBen lassen.

Es bleibt weiters festzuhalten, dass Teilbereiche der Liegenschaft (vereinzelte Raume in samt-
lichen GeschoBen) nicht oder nur teilweise von den Planunterlagen (Plan bewilligt am
07.06.1979, Einreichplan genehmigt am 21.10.1987, Plan vom Februar 2001, Plan vom
16.05.2014) umfasst sind.

Die Flachen der Liegenschaft wurden aus unterschiedlichen Planunterlagen enthommen. Die
fehlenden Bereiche wurden aus den genannten Planunterlagen herausgemessen und plausibi-
lisiert. In diesem Zusammenhang ist eine gewisse Flachenungenauigkeit einzukalkulieren.
Die Planunterlagen vom Mai 2014 beziehen sich grundsatzlich auf eine Hotelerweiterung bzw.
einen Anbau. Die Arbeiten wurden in der Natur nicht durchgefiihrt und die Planunterlagen
stimmen daher zum GroBteil nicht mit dem Bestand in der Natur iiberein.

Weiters bleibt festzuhalten, dass sich im 1. ObergeschofB3B des Hauptgebaudes eine Privatwoh-
nung befindet. Diese Wohnung umfasst gemaB den Planunterlagen ein AusmaB von rund
221,00 m2.
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4. Nutzung

Die Liegenschaft wurde als Jugendherberge bzw. Beherbergungsbetrieb genutzt. Andererseits wurden der
Restaurantbereich im ErdgeschoB sowie die ,Eberlhiitte™ zu gastronomischen Zwecken genutzt. Die Pri-

vatwohnung im 1. OG wurde zu Wohnzwecken genutzt.

5. Bestandvertrage

Hinsichtlich der bewertungsgegensténdlichen Liegenschaft liegt nach den erteilten Auskiinften kein Be-

standvertrag vor.

6. Bauhistorie

Aus den Erhebungen im Bauakt konnte die nachstehende Bauhistorie festgestellt werden. Darlber hin-
ausgehende Erhebungen beim zustéandigen Referenten der Baubehérde Gber uU anhéngige und noch nicht

in den Bauakt der Liegenschaft abgelegte Urkunden, Ansuchen oder Bescheide sind unterblieben.

Aberg 20, 5761 Maria Alm

Bauansuchen
Gemeinde Maria Alm: Ansuchen um den Neubau einer Jausensta-
tion, KG Aberg, Berglift-Projekt Aberg Langeck; Bergstation-Sessellift

vom 30.09.1968

Baubewilligung
Gemeinde Maria Alm: Erteilung der Baubewilligung einer Jausen-
station in Maria Alm Aberg Nr. 5, Gst. 34; KG Aberg

Bescheid vom 17.09.1968
Zl. 153-9 (22/1968)

Bauansuchen
Gemeinde Maria Alm: Bp. .34, KG Aberg, Ansuchen um den Neubau
einer Pension mit Jausenstation,

vom 21.08.1969

Baubewilligung

Gemeinde Maria Alm: Erteilung der Baubewilligung zur Errichtung ei-
ner Pension mit Jausenstation in Maria Alm Aberg Nr. 1; Gst. Nr. 34
KG Aberg

Bescheid vom 01.09.1969
ZIl. 153-9 (27-1969)

Baubewilligung
Gemeinde Maria Alm: Erteilung der Baubewilligung fiir den Einbau
der Olfeuerungsanlage Gp. 819 und 826 KG Aberg

Bescheid vom 14.09.1972
Zl. 153-9 (Nr.58/1972)

Verhandlung Kollaudierung

Gemeinde Maria Alm: Gegenstand der Verhandlung ist das Ansuchen
um Teil- Kollaudierung und Erteilung der Benitzungsbewilligung sowie
um nachtrégliche Baubewilligung der Planabweichungen des Gasthau-
ses Eberlalm. Auf der Gp. 34 KG Aberg wurde ein Gasthaus errichtet.

VHS vom 08.05.1973
ZI. 153-9 (Nr. 27/1969)

Feuerbeschau
Gemeinde Maria Alm: am 04.05.1976 wurde eine Feuerbeschau
durchgefiihrt und Beanstandungen sind durchzufiihren

Bescheid vom 04.05.1976
Zl. 153-1 (Feuerbeschau
1976)

Bauansuchen
Gemeinde Maria Alm: Ansuchen um Errichtung eines westseitigen
Anbaues auf Gp. .34 und Gp. 826, KG Aberg

vom 06.05.1977

Wasserrechtliche Bewilligung

Bezirkshauptmannschaft Zell am See: Maria Alm a St. M.; nachtragli-
che Erteilung der wasserrechtlichen Bewilligung zur Fassung
und Ableitung der auf Gp. 715 KG Aberg entspringenden Quelle; Kon-
sensdauer unbefristet und Fertigstellung 30.10.1977

Bescheid vom 30.08.1977
Tl. 3-52.923/14-1977

Baubewilligung
Gemeinde Maria Alm: Erteilung Baubewilligung eines Anbaues z.
bestehenden Gebdude; Gst. 826, EZ 21, KG Aberg

Bescheid vom 07.06.1979
Zl. 131-9/1979 (28/1979)
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Beniitzungsbewilligung

Gemeinde Maria Alm: Erteilung der Bewohnungs- und Bentlitzungsbe-
willigung fir den Anbau zum bestehenden Geb&dude aufgrund des
Ergebnisses des am 19.04.1983 durchgefiihrten Lokalaugenscheins;
Gst. 826, EZ 21, KG Aberg

Bescheid vom 02.05.1983
Zl. 131-9/1983

Wasserrechtliche Bewilligung

Bezirkshauptmannschaft Zell am See: Erteilung der wasserrechtlichen
Bewilligung zur Abanderung bzw. Erweiterung der bewilligten
Wasserversorgungsanlage flir das Gasthaus Eberlalm in Maria Alm
am St. Meer (Errichtung eines neuen Hochbehélters mit einem nun-
mehrigen téglichen Wasserverbrauch von 43.200 L)

Bescheid vom 15.11.1984
Zl. 3-52.923/63-1984

Uberpriifung

Bezirkshauptmannschaft Zell am See: Uberpriifung und Feststel-
lung der Ubereinstimmung der Ab&nderung und Erweiterung der be-
willigten Wasserversorgungsanlage (Bescheid vom 15.11.1984, ZI.
3-52.923/63-1984)

Bescheid vom 15.07.1985
Zl. 3-52.923/67-1985

Wasserbuchbescheid

Amt der Salzburger Landesregierung: Maria Alm, Wasserbuchbescheid
der Wasserversorgungsanlage der EZ 21 Gp. 819/1 KG Aberg;
Quelle auf Gst. Nr. 715 (bei Urslaubach); Versorgung mit Trink- und
Nutzwasser

Bescheid vom 28.01.1986
Zl. 1/01-26.893-1986

Antrag Bauplatzerklarung

Bezirkshauptmannschaft Zell am See: Antrag auf Bauplatzerklarung
aufgrund eines Neubaus einer Garagenanlage; Gp. 828; EZ 34; Wid-
mung Grinland;

vom 15.09.1987

Bauansuchen
Gemeinde Maria Alm: Alpengasthof ,Eberlalm®, Aberg 5, Bp. 34, Ansu-
chen um Errichtung eines Neubaus PKW-Garagen u- Abstellplatz

vom 17.09.1987

Baubewilligung

Gemeinde Maria Alm: Erteilung der baubehérdlichen Bewilligung zur Er-
richtung von PKW-Garagen und eines Abstellplatzes auf Bp 34 KG
Aberg

Bescheid vom 21.10.1987
Zl. 131-9/1987 (Bauakt Nr.
31/1987)

Uberpriifung )
Gemeinde Maria Alm: Uberprifung der bewilligten PKW-Garagen
und der Abstellplatze; Bescheid vom 21.10.1987 (ZI. 131-9/1987)

Bescheid vom 18.04.1989
Zl. 131-9/1987 (Bauakt Nr.
31/1987)

Interessentenbeitrag

Gemeinde Maria Alm: Vorschreibung eines Interessentenbeitrages fur
den Anschluss an die Ortskanalisation der Gemeinde Maria Alm,
Aberg 5, 5761 Maria Alm

Bescheid vom 24.06.1993
Zl. EAP 811-6/1993

Hauskanal

Gemeinde Maria Alm: Die Abwésser der Liegenschaft EZ .34, KG Aberg
tUber Hauskandle in die gemeindeeigene Kanalisationsanlage einzu-
leiten.

Bescheid vom 15.11.1993
Zl. 811-3/1993

Bauanzeige

Bezirkshauptmannschaft Zell am See: Ansuchen um Kenntnisnahme
der Bauanzeige, Aberg 5, 5761 Maria Alm, Zu- oder Aufbau; EZ 415
KG Aberg;

vom 11.09.2000

Gewerbebehordliche Genehmigung

Bezirkshauptmannschaft Zell am See: Alpengasthof Eberlalm, Maria
Alm, Erteilung der gewerbebehordlichen Genehmigung nach
8359 b GewO 1994 des Zu- und Aufbaues und Genehmigung des
Sanierungskonzeptes.

Bescheid vom 20.09.2001
Zl. 02/152-3204/ (7) 8-
2001

Schatzung der Liegenschaft EZ 415 Grundbuch 57101 Aberg
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Baubewilligung

Bezirkshauptmannschaft Zell am See: Alpengasthof Eberlalm, Maria
Alm, Baurechtliche Bewilligung fiir die Errichtung eines Zu- und
Umbaues auf Gst. 826 KG 57101 Aberg;

e Errichtung eines Zubaues an der Westseite als Speisesaalerwei-
terung und zur Unterbringung von Fremdenzimmer in den
ObergeschoBen

e Erweiterung der Kiiche an der Sidseite

e Errichtung eines zweigeschoBigen unterkellerten Zubaus im
sliidéstlichen Bereich

e Grundrissdnderung am bestehenden Geb&ude

Bescheid vom 20.09.2001
Zl. 02/152-3205/ (9)10-
2001

Ansuchen

Bezirkshauptmannschaft Zell am See: Ansuchen um baupolizeili-
che; gewerbebehordliche Genehmigung zur Errichtung einer Zu-
luftanlage flir den Gastehof Eberlalm in Maria Alm

vom 19.09.2001

Berufung

Bezirkshauptmannschaft Zell am See: Berufung gegen Fertigstellungs-
frist im Bescheid 02/152-3204/7-2001 vom 24.09.2001; Sanierungs-
konzept Eberlalm; Beantragung um Verlangerung der Fristsetzung bis
01.12.2003

vom 28.09.2001

Berufung

Bezirkshauptmannschaft Zell am See: Alpengasthof Eberlalm, gewerbe-
behérdliche Genehmigung; Berufung gegen die Fristsetzung fir die
Gesamtfertigstellung - die Frist wird zum 01.12.2003 verléngert

Bescheid vom 10.01.2002
Zl. 20502-1392/5-2002

Ansuchen
Bezirkshauptmannschaft Zell am See: Ansuchen um gewerbebehord-
liche Genehmigung einer Propangasanlage

vom 15.05.2002

Gewerberechtliche Genehmigung

Bezirkshauptmannschaft Zell am See: 5761 Maria Alm, Eberlalm, ge-
werberechtliche Genehmigung - ,Propangasanlage™ und Liiftungs-
anlage im Gasthof Eberlalm (Gst. 826, KG Aberg)

Bescheid vom 27.08.2002
Zl. 30602-152/3204/19-
2002

Ansuchen

Bezirkshauptmannschaft Zell am See: Ansuchen um Verlangerung
der bau - und gewerberechtlichen Genehmigung bis zum Friihjahr
2008. Es handelt sich um die Bescheide vom 20.09.2001 (Zl. 02/152-
3205/9-2001) und vom 24.09.2001 (ZI. 02/152-3204/7-2001)

vom 07.06.2004
Zl. He/M.M./005

Mitteilung
Gemeinde Maria Alm: Vergabe der Orientierungsnummer (Hausnum-
mer), bisherige Bezeichnung Aberg 5; neue Bezeichnung Aberg 20

vom 01.12.2006
ZL. EAP 131-9/2006

Vollendungsanzeige

Bezirkshauptmannschaft Zell am See: Anzeige der Vollendung der
BaumaBnahmen betreffend Bescheid 02/152-3205/9-2001 und Be-
scheid 02/152-3204/8-2001

vom 01.07.2009

Bauansuchen
Bezirkshauptmannschaft Zell am See: Ansuchen um Baubewilligung
Zu- und Aufbau und Umbau; Gst. 826 - KG 57101 Aberg;

vom 20.03.2014

Ansuchen
Bezirkshauptmannschaft Zell am See: Ansuchen um Bauplatzerkla-
rung Gst. 826 KG 57101 Aberg; Erweiterung des Gewerbebetriebs

vom 16.07.2014

Verhandlung

Bezirkshauptmannschaft Zell am See: Verhandlung betreffend der
Bauplatzerklarung in Maria Alm fiir die GN 826, KG 57101 Aberg; es
handelt sich um eine Teilflache von rund 2.902 m2.

VHS vom 16.07.2014
Zl. 3060-251/6704/5-2014

Bauplatzerklarung
Bezirkshauptmannschaft Zell am See: Bauplatzerkldarung einer Teilfla-
che des Gst. 826 KG 57101 Aberg im AusmaB von rund 2.902 m2.

Bescheid vom 30.07.2014
Zl. 30602-251/6704/9-
2014

Schatzung der Liegenschaft EZ 415 Grundbuch 57101 Aberg
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7. Gebaudeplane und Baubeschreibung

Baubeschreibung vom 03.09.1968

H O L Z W E H K 5760 SAALFELDEN

ZIMMERMEISTER TELEFON (0 65 82) 300

JOSEF KEIL Stz

UNG - WEICHHOLZ- UND
N - PLANUNG UND

DURCHFUHRUNG FORTSCHRITTLICHER HOLZ.

KONSTRUKTIONEN, MODERNE UND

An die RUSTIKALE RAUMGESTALTUNG, TREPPENBAL,
geneindevorstehung PLANUNGEN "
5761 Alm MEISTERBETRIER SEIT 1850

DATUM: 309.1968

Petrifft: Banansuchen des F
SEEESSE Krollbamer in Al ADeTE 1.

BAUBESCHRZIIBUNG:

pie Jausenstation soll in unmittelbarer iiithe der Sessellift-
§ Bergstation bav.der Schlepplift Ialstation (1.Sektion) 1t.

Einreichplan i,1:100 erbaut werden.

Auf landschaftsgebundene Bauweise unter Verwendung heimischer

Materialien wurde bei der FPlenherstellung geachtet.

Fundamente und KellergeschoB (feilunterkellerung):
Stempfbeton bzw. 30 cm st.ochalbetonmauerwerk, nmit Beton
susgefiilllt, Zwischenwiinde aus 25 und 10 cm starken Hohlbloek-
ziegeln hergestellt. Horizontele Fouehtiglheitsisolierung.
Kellerfubboden bestehend aus Rollierung, Liagerboton, Isolier-
schichte und [uBbodenestrich, B
Erdgeschof: Stahlbetonsiulen und Jberlagen im Bereich des Gast-
raumes 1.t.otat,Brfordernis. Hohlblockiiogelnaunerwverl: 25 und 10
en stark, einschl,Parapethaufnauerung,
OberzeschoB: iiegelbundwerk 16 cu stark, Aulenseite nit gehobelter
Seha iung in .ut-und Feder verkleidet. Viirme und Schallisolierung
mit Tel-volle-Glasfasermatten und Styropur Schaumstoffplatten.
Imenseite der AuBenwinde- und sdéutl,.Innenwinde mit Herailith
verkleidet und verputzt.
’ﬁ%ck_u;: Stahlbetondecke iiber dem KellergeschoB, Holztramlagen
er dem krd-und dem ObergeschoB. Die Traudecke tiber dem Gast-
raum wird sichtbar ausgebildet und rustilkal gestaltet.
Sémtliche Decken der Nebenriume werden verputzt. Die Holztram-
lagen werden entsprechend den bau-und feuerpol,Vorschriften
hergestellt und mit Beschiittuns und Betonestrich versehen,
Kamin: 2-ziigig und mit Entliiftungsschacht fiir den Heizraun
versehen, ileizschacht in KellergeschoB scharmottiert, da an
den spéteren Einbau einer Ul-ZH-gedacht ist,
mit gebraanten NP-Ziegeln geuauert (iuber Dach Sotonziegel).
Sﬁ%&gﬁ_n: Betonstiegen nit Podest, Trittstufen mit Holz belegt.
den: ilinkerfuSbiden im Gastraum, Kiiche-und den lafriumen,
mzachiﬁ'bb‘dan in siémtl,2incera,Speis,Personalrsun ete.
Dachstuhl: alpines Satteldech mit 18° Dachneigung. Sichtbare
Holzteile gehobelt und profiliert.
decleang: Zementfalzziegel "Alpendachstein"-dunkelgrau, auf
und Konterlattung verlegt. ;
Fasgade: Meuerflichen verputzt und weil gefirbt, Holzflichen
elnheitlich dunkelbraun gostrichen (Sadolins-Farbton nud).
Gastzimnerfenster nit Bloispengen verseken. Lexrasse mit Natur-
teinen belegt. XKaminabdeckhaube aus Kupfe STER
Alles weitere wollen Sie bitte dem Einrejcg - %g1 L
SAGE - BOBELWERK BAURTOTE
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Baubeschreibung vom 21.08.1969
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Plan vom 18.08.1969 - Lageplan und Schnitt
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Plan vom 18.08.1969 - Grundriss Kellergeschof3
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Plan vom 18.08.1969 - Grundriss Erdgeschof3
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Plan vom 18.08.1969 - Grundriss DachgeschofB3
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Plan vom Mai 1977 - Lageplan und Schnitt
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Plan vom Mai 1977 - Grundriss KellergeschoB
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Plan vom Mai 1977 - Grundriss Erdgeschof3
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Plan vom Mai 1977 - Ost- und Westansicht
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Plan vom Mai 1977 - Tal- und Hangansicht
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Einreichplan vom Februar 2001 - Grundriss Erdgeschof3
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Einreichplan vom Februar 2001 — Nord- und Westansicht
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ENERGIEAUSWEIS

Ein Energieausweis vom 10.11.2016 wurde uns zur Verfligung gestellt, nachstehend ist die zusammen-
fassende sind die zusammenfassenden Seiten abgebildet.

ZEUS Nr, 57101.16.86660.01

Energieausweis fiir Nicht-Wohngebadude {a\‘*«[
¢2c pinzgau

( Seratung - berechnung

X e Aschiv
. Salzburg Eingang am 10. Nov, 2016 Sanierungsferligsieliung

Gebdéudctoil Baujahr 1971
Nutzungsprofil  Pension Letzte Verandsrung

Stralte Aberg 20 Katastraigemeinde Aberg
PLZ/OA 5761 Maria Alm am Steinemen Meer KG-Nr 57101
Grundstticksnr. Soehohe 896 m

SPEZIFISCHER HEIZWARMEBEDARF, PRIMARENERGIEBEDARF, KOHLENDIOXIDEMISSIONEN UND
GESAMTENERGIEEFFIZIENZ FAKTOR (STANDORTKLIMA) HWE s PEBsx O fii

A++

Formular nicht geeignet fiir EAVG

HWE": Der e, weihe den Réumen EEE: Dadtich P s
[ ) Sl 40 oy Dwr
s e
KB Der e Raumen PER: Doe Primarsnonglebedsrt schuli tie gaaantie Energis 10r don Secart im
mwnﬁm—mmmmmm (Y Ovoser wos
snloed e o, KEPDGST ) e e Al Sl Dwe e e
81 2004 - 2008,
WA E: Dac " - - -~ cog
weicher um ca. 3°C ven #°C s 36°C) wird wow ¢ T rarmgon alor Veduse, Zu dern
W Py sbsodon T
lm_-l Wmm ~‘Vﬂd‘ ot der e
o dor van Ui Ennmmwm
O sedacTe Oee Hfe dex mitsare Iroro Laston
Alle Werte oer She geben den pre behelater -,
Dieser Enargieauswas antapniohl den dar DIB 6'E ung und Wirmeschutz” oes Ostameichischan insthuts fOr Bautechrk in

Urneetzung der Richiiinie NVD.':HrEU ubav de mpumw von Gebeuaen und des Energiaauswes-Vorage-Gesatzes [EAVG)

GEQ von Zehentmayer Software GmbH vwww.geq at Bearbeiter Brundlinger Maria Chr.
V2018, 090505 REPEAT1 011 - Salzburg Projektnr, 1452 1011.2016 Seite 1
Diesen Energloausweis finden Sie im Inernet umier: hitps. i 008588824061 jpruall
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: ; 10. Nov. 2016 Sanienungsfertigsteliung Archiv
- Salzbur g Zgn:v?"s;maomm

Energieausweis flir Nicht-Wohngebdude {0\1
OiB omemn:  ge2aecse cnereee pinzgau

( berulung  berechmang

GEBAUDEKENNDATEN

Brutto-Grundflache 513m* Kiimaregion ZA  mittierer U-Wert 0,37 Wim'K
Bezugs-Grundfidche 410 m* Heztage 220d  Bauweise schwer
Brutto-Volumen 1548 m* Hezgradtage 20112 4858 Kd  Art der Loftung Fensterluftung
Gebaude-Hillfache 576 m* Nom-Auflentemperatur <165 °C Sommertauglichkeit

Kompaktheit (AV) 0,37 1/m Soll-nnentemperatur 20°C  LEK;-Wert 236
charakteristische Linge 269 m

WARME- UND ENERGIEBEDARF

Referanzkiima Standortkima
spezifisch zonenbezogen  spezifisch
[kWha] [kWh/m?a]
HWB* 12,0 vWihvi's 24015 15,5 kWhim*a
HWB 14777 238
wwwe 6.549 128
KB* 0,0 KWhiv'a 0 0,0 KWhims
KB 3318 65
BefEB
HTEB#n 4.849 8.5
HTEBww 30.745 60.0
HTEB 38.994 722
KTEB
HEB §8.320 1138
KEB
BelEB 17.737 346
BSB 8.420 164
EEB 84.478 1648
PEB 142.214 2774
PEBnem. 129.262 2521
PEBom 12953 253
CO2 29.194 wya 56,9 kgim'a
foee 137
ERSTELLT
GWR-Zah! Erstellerin energie Pinzgau
Glemmerstr. 62
Ausstellungsdatum 10,11.2016 6751 Maishofen
Gultigkeitsdatum 09.11.2026

D Ei b dleses 2 dienen ausschiellich dar Informeton. Aufgrund der 8k Ergab neter kbnran bal
wizung emebiche Abwaichungen suftretan. dara Nutzurg: uiarschiedicher Lage kénnen aus Grinden dar Gaomalne und Lage
hirgichtiich Ihrer Erargskennzahian von dan hier angegebanen abweichen

GEQ von Zehentmayer Software GmbH wav.geq.at Bearbeiter Brundlinger Maria Chr.
v2016.090505 REPEA11 011 - Salzburg Projektrr. 1452 10112016 Seite 2
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& THL 2 £ingang . Nov. Sanierungsfertigsteliung Archiv
. Salzburc mn;.':viig‘l::mm i

@9

Datenblatt GEQ Cnery e pinzgau
"Eberlalm" Fam. Mitteregger - Sanierung DG 2015 (o Wetoving: birechimens

Emmittlung der Eingabedaten
Geometrische Daten, It Plan 1979/ it. Plan Okt. 2000, Okt 2001
Bauphysikaliache Daton: It Angoben
Haustechnik Daten: It. Angaben
Haustechniksystem
Raumheizung:  Fldssiger cder gasformiger Brennstoff (Hezol lescht)

Liftung: Fensteriiftung

.. Juni 2015
.. Juni 2015

Berechnungegrundiagen
Der Energloausweis wurde mit folgenden ONORMen und Hilfamitteln emstelit: GEQ von GmbH at
Bauteida nach ON EN 150 8346 / Fenster nach ON EN 1SO 10077-1/ nach ON 8 81106 / Unkonditoniere
Gabiucetole vemintacht nach ON B 8110-6 / Warmebr(cken peuschal nach ON B 8110-8 / Viarschatiung vessinfach nach ON B 8110-8

Verwendess Normen und Richiiinen:
ON B #110-1 JON B 8110-2 /ON B 8110-3 /ON 881105 /ON B 81108 / ON H 5085 / ON H 5058 / ON H 5057 / ON H 5058 /ON H 5088 '
ON EN IS0 13790 /ON EN ISO 13370 /ON EN IS0 85468 / ON EN 1SO 10077-1 / ON EN 12831 / OB Richtinie 6

GEQ von Zehentmayer Software GmbH www.geq. at Bearbater Brondlingsr Maris Chr.
V2016090505 REPDBL2 011 - Salzburg Projektnr. 1452 10.11.2016 Seite 3
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C. FOTODOKUMENTATION

Ansichten - Hauptgebaude

Bild 1 von 88 Bild 2 von 88
Ansicht aus Nordwesten Ansicht aus Westen

{1

AA A

Bild 3 von 88 Bild 4 von 88
Ansicht aus Sidosten Ansicht aus Osten
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Ansichten - Garagengebdude

Bild 5 von 88 Bild 6 von 88
Ansicht aus Siden Ansicht aus Sltden

Ansichten - ,,Eberlhiitte™

Bild 7 von 88 Bild 8 von 88
Ansicht aus Osten Ansicht des Terrassenbereiches
aus Osten
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Bild 9 von 88 Bild 10 von 88
Ansicht des Terrassenbereiches Ansicht aus Slidwesten
aus Suden

Hauptgebdude - DachgeschoB

Bild 11 von 88 Bild 12 von 88
Blick in das Stiegenhaus Blick in den Flur
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Bild 13 von 88 Bild 14 von 88
Blick in das Zimmer 402 Blick in das Bad
des Zimmers 402

Bild 15 von 88 Bild 16 von 88
Blick in das Schlafzimmer Blick in das Zimmer 404
des Zimmers 402
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Bild 17 von 88 Bild 18 von 88

Blick in das Bad Blick auf eine Fluchttreppe am Ende
des Zimmer 404 des Flurs

Bild 19 von 88 Bild 20 von 88

Blick in ein Blick in das Bad
Personalzimmer des Personalzimmers

Schatzung der Liegenschaft EZ 415 Grundbuch 57101 Aberg
Ehemalige Jugendherberge , Eberlalm™ in 5761 Maria Alm, Aberg 20



H(")LZL¢HUBNER

I M M O B | L 1 E N

Blatt 86 von 139

Bild 21 von 88 Bild 22 von 88
Blick auf eine Tire zum Dachraum Blick in das Zimmer 401

Bild 23 von 88 Bild 24 von 88
Blick auf den Zugang zum Dachraum Blick in den Dachraum
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1. Obergeschof3 Private Wohnung im 1. ObergeschoB

Bild 25 von 88 Bild 26 von 88
Blick in den allgemeinen Flur Blick in das WC

Bild 27 von 88 Bild 28 von 88
Blick in das Badezimmer Blick in ein Zimmer
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Bild 29 von 88 Bild 30 von 88
Blick auf den Balkon Blick in den Flur

Bild 31 von 88 Bild 32 von 88
Blick in ein Badezimmer Blick in einen Raum
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Bild 33 von 88 Bild 34 von 88
Blick in einen rickwartigen Raum Blick in einen Querflur

Bild 35 von 88 Bild 36 von 88
Blick in einen Abstellraum Blick in einen Zwischenflur
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Bild 37 von 88 Bild 38 von 88
Blick in ein Badezimmer Blick in ein ehem. Kinderzimmer

Bild 39 von 8 Bild 40 von 88
Blick in ein weiteres Blick in die Kliche
ehem. Kinderzimmer
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Bild 41 von 88 Bild 42 von 88
Blick in das Wohnzimmer Blick auf den Balkon

Bild 43 von 88 Bild 44 von 88
Blick in ein weiteres Badezimmer Blick in das ehem.
Elternschlafzimmer
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1. ObergeschofB3 - Bereich Jugendherberge

Bild 45 von 88 Bild 46 von 88
Blick in ein Arbeitszimmer Blick in das Zimmer 300

Bild 47 von 88 Bild 48 von 88
Blick in das Bad Blick in den Vorraum
des Zimmers 300 des Zimmers 304

Schatzung der Liegenschaft EZ 415 Grundbuch 57101 Aberg
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Bild 49 von 88 Bild 50 von 88
Blick in das Zimmer 304 Blick in das Bad
des Zimmers 304

Bild 51 von 88 Bild 52 von 88
Blick in das Zimmer 305 Blick in das Bad
des Zimmers 304

Schatzung der Liegenschaft EZ 415 Grundbuch 57101 Aberg
Ehemalige Jugendherberge , Eberlalm™ in 5761 Maria Alm, Aberg 20



H(")LZL¢HUBNER

I M M O B | L I E N

Blatt 94 von 139

ErdgeschoB3

Bild 53 von 88 Bild 54 von 88
Blick in das Foyer Blick in den Ausgabebereich
bzw. den Eingangsbereich bzw. Durchgang zum Restaurant

Bild 55 von 88 Bild 56 von 88
Blick in die Kliche Blick auf die Bar

Schatzung der Liegenschaft EZ 415 Grundbuch 57101 Aberg
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Bild 57 von 88 Bild 58 von 88
Blick in den Restaurantbereich Blick in das Herren-WC

Bild 59 von 88 Bild 60 von 88
Blick in das Herren-WC Blick in das Damen-WC
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Bild 61 von 88 Bild 62 von 88
Blick in den Speisesaal Blick in das Zimmer 203
(und Speisesaal Anbau)

KellergeschoB

Bild 63 von 88 Bild 64 von 88
Blick in das Bad Blick in den Kellerflur
des Zimmers 203
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Bild 65 von 88 Bild 66 von 88
Blick in einen Kellerraum Blick in eine Kihlzelle

Bild 67 von 88 Bild 68 von 88
Blick in den Heizraum Blick in einen Kellerflur
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Bild 69 von 88 Bild 70 von 88
Blick in ein ehem. Blick in das Badezimmer
Personalzimmer (105) des Personalzimmers

Bild 71 von 88 Bild 72 von 88
Blick auf einen weiteren Blick in die Waschkliche
Stiegenhausabganng in den Keller
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Bild 73 von 88 Bild 74 von 88
Blick in den Flur Blick in den Schuhraum

Bild 75 von 88 Bild 76 von 88
Blick in den Hobbyraum Blick in das Zimmer 102
(samt Feuchtigkeitsschaden im Sockelbereich)
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~Eberlhiitte"

Bild 77 von 88 Bild 78 von 88
Blick in das Zimmer 103 Blick in den Gastronomiebereich
(samt Feuchtigkeitsschaden im Sockelbereich)

Bild 79 von 88 Bild 80 von 88
Blick in den Gastronomiebereich Blick in den Sanitarbereich
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Blatt 101 von 139

Bild 81 von 88 Bild 82 von 88
Blick in ein WC Blick in die Kiiche

Bild 83 von 88 Bild 84 von 88
Blick in den Kellerabgang Blick in den Kellerraum
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Bild 85 von 88 Bild 86 von 88
Blick in den Kellerraum Weiterer Blick in den Kellerraum
Garagengebdude

Bild 87 von 88 Bild 88 von 88
Blick in die Werkstatt Blick in den Garagenbereich
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D. RISIKOEINSCHATZUNG

FUNGIBILITAT DER LIEGENSCHAFT

Marktgangigkeit und Transaktionsfahigkeit

iiber 12 Monate bis zu 12 Monate bis zu 6 Monate
5 4 3 2 1

DRITTVERWENDUNGSFAHIGKEIT

Drittverwendungsfahigkeit

nein unwahrscheinlich wahrscheinlich leicht sehr leicht
5 4 3 2 1
A
b4
KONTAMINATIONSRISIKO
ja wahrscheinlich  wahrscheinlich nicht sehr gering nein
5 4 3 2 1
A
b4
MARKTSEGMENTIERUNG
Nachfrage aufgrund des Standortes — Einschiatzung des SV
keine wenig durchschnittlich groB3 sehr groBB
5 4 3 2 1
A
hd
VERMIETBARKEIT
Vermietbarkeit der Liegenschaft
iiber 12 Monate bis zu 12 Monate bis zu 6 Monate
5 4 3 2 1
A
h 4
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E. BEWERTUNG

TERMINOLOGIE

1. Verkehrswert gem § 2 (2) LBG

Es ist der Verkehrswert zu ermitteln, also jener Preis, der bei einer VerauBerung der Sache liblicherweise
im redlichen Geschaftsverkehr fiir sie erzielt werden kann. Der ermittelte Wert bericksichtigt die zum
Bewertungsstichtag bekannten Marktverhaltnisse.

Ziel des Gutachtens ist sohin die Ermittlung des Verkehrswertes der beschriebenen Sache. Dieser wird
durch den Preis bestimmt, der Ublicherweise im redlichen Geschaftsverkehr bei einer VerdauBerung zu
erzielen ist. Dabei sind alle tatsachlichen, rechtlichen und wirtschaftlichen Umsténde, die den Preis be-
einflussen, zu berlicksichtigen. AuBergewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse bleiben jedoch auBer Be-
tracht.

Grundlage fir die Erzielung des im Gutachten ermittelten Wertes sind entsprechende Vermarktungsakti-
vitaten. Diese sind primar ein entsprechend langer Vermarktungszeitraum und ein entsprechendes MaB
der Publizitat.

Flr das Erreichen einer entsprechenden Publizitat ist es erforderlich, samtliche MarketingmaBnahmen zu
ergreifen. Die Kosten flr diese MarketingmaBnahmen sind im Ergebnis dieser Wertermittlung nicht be-
ricksichtigt.

GemaB § 2 LBG bestimmen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse nach der Gesamtheit der am Werter-
mittlungsstichtag fir die Preisbildung im gewdhnlichen Geschéftsverkehr fiir Angebot und Nachfrage maB-
gebenden Umsténde, wie die allgemeine Wirtschaftssituation, der Kapitalmarkt und die Entwicklung am
Ort - die Gesamtsituation bildet den Preis.

Der Verkehrswert It. Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG 1992) definiert sich wie folgt:

§ 2 Liegenschaftsbewertungsgesetz

(1) Sofern durch Gesetz oder Rechtsgeschéft nichts anderes bestimmt wird, ist der Verkehrswert der Sache zu ermit-
teln.

(2) Verkehrswert ist der Preis, der bei einer VerduBerung der Sache (blicherweise im redlichen Geschéftsverkehr fiir
sie erzielt werden kann.

(3) Die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen haben bei der Ermittlung des
Verkehrswertes auBer Betracht zu bleiben.

2. Wertermittlungsverfahren — LBG

Die Wahl des Wertermittlungsverfahrens und dessen Kombination ist legal wie folgt geregelt:

§ 3 Liegenschaftsbewertungsgesetz

(1) Fur die Bewertung sind Wertermittlungsverfahren anzuwenden, die dem jeweiligen Stand der Wissenschaft ent-
sprechen. Als solche Verfahren kommen insbesondere das Vergleichswertverfahren (§ 4), das Ertragswertverfahren (§
5) und das Sachwertverfahren (§ 6) in Betracht.

(2) Wenn es zur vollstédndigen Berlicksichtigung aller den Wert der Sache bestimmenden Umsténde erforderlich ist,
sind fir die Bewertung mehrere Wertermittlungsverfahren anzuwenden.
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VERFAHREN

1. Vergleichswertverfahren

Die gesetzlichen Bestimmungen zum Vergleichswertverfahren sind im Liegenschaftsbewertungsgesetz
(LBG) unter § 4 LBG und § 10 LBG wie folgt festgelegt:

§ 4 Liegenschaftsbewertungsgesetz

(1) Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit tatsdchlich erzielten Kaufpreisen vergleich-
barer Sachen zu ermitteln (Vergleichswert). Vergleichbare Sachen sind solche, die hinsichtlich der den Wert beeinflus-
senden Umstdnde weitgehend mit der zu bewertenden Sache lbereinstimmen. Abweichende Eigenschaften der Sache
und gednderte Marktverhéltnisse sind nach MaBgabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu- oder Abschldge zu be-
ricksichtigen.

(2) Zum Vergleich sind Kaufpreise heranzuziehen, die im redlichen Geschéftsverkehr in zeitlicher Ndhe zum Bewer-
tungsstichtag in vergleichbaren Gebieten erzielt wurden. Soweit sie vor oder nach dem Stichtag vereinbart wurden,
sind sie entsprechend den Preisschwankungen im redlichen Geschéftsverkehr des betreffenden Gebietes auf- oder
abzuwerten.

(3) Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewdhnliche Verhéltnisse oder persénliche Umsténde der
Vertragsteile beeinflusst wurden, dlirfen zum Vergleich nur herangezogen werden, wenn der Einfluss dieser Verhélt-
nisse und Umstande wertméBig erfasst werden kann und die Kaufpreise entsprechend berichtigt werden.

§ 10 Liegenschaftsbewertungsgesetz

(1) Beim Vergleichswertverfahren sind (berdies die zum Vergleich herangezogenen Sachen anzufiihren und ihre Wert-
bestimmungsmerkmale zu beschreiben, die dafiir erzielten Kaufpreise anzugeben und allféllige Zu- oder Abschldge (§
4 Abs 1), Auf- oder Abwertungen (§ 4 Abs 2) und Kaufpreisberichtigungen (§ 4 Abs 3) zu begriinden.

Das Vergleichswertverfahren vollzieht sich schematisch in folgenden Stufen:

Stufe 1 Ausgangspunkt des Verfahrens ist die Suche nach Kaufpreisen, die auf dem Grundstlicksmarkt
far vergleichbare Objekte erzielt werden. Vergleichbare Sachen sind solche, die hinsichtlich der den Wert
beeinflussenden Umsténde weitgehend mit der zu bewertenden Sache (ibereinstimmen.

Kriterium der hinreichenden Ubereinstimmung ist neben der Stichtagsbezogenheit auch der Grundstiicks-
zustand, der sich nach den rechtlichen Gegebenheiten, den tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstilickes ergibt.

Weitere wertbeeinflussende Merkmale im Sinne der hinreichenden Ubereinstimmung sind sohin Art und
MaB der baulichen Nutzbarkeit, wertbeeinflussende Rechte oder Lasten, der beitrags- oder abgabenrecht-
liche Zustand, die Beschaffenheit und die tatsachliche Eigenschaft des Bewertungsgegenstandes sowie
die Lage, die durch Verkehrsanbindung, Nachbarschaft, Wohn- und Geschaftslage und die Umweltein-
flisse charakterisiert wird.

Stufe 2 Da sich der Verkehrswert nach dem im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr ohne Ricksicht auf un-
gewobhnliche oder personliche Verhaltnisse erzielbaren Preis bemisst, dirfen die herangezogenen Ver-
gleichswerte nicht durch ungewoéhnliche oder persdnliche Verhaltnisse beeinflusst worden sein. Die Ver-
gleichspreise missen daher auf eine solche Beeinflussung untersucht werden. Wird festgestellt, dass die
Hohe eines Kaufpreises durch ungewdhnliche oder persoénliche Verhaltnisse beeinflusst worden ist, so ist
dieser Kaufpreis als Vergleichswert auszuscheiden, es sei denn, die Auswirkungen der Besonderheiten auf
den Kaufpreis sind ,sicher" zu erfassen. Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch unge-
wdohnliche Verhaltnisse oder persénliche Umstande der Vertragsteile beeinflusst wurden, dirfen zum Ver-
gleich also nur dann herangezogen werden, wenn der Einfluss dieser Verhaltnisse und Umsténde wert-
maBig erfasst werden kann und die Kaufpreise entsprechend berichtigt werden.

Stufe 3 Jede Liegenschaft hat ihre eigene Individualitat und weist mehr oder weniger groBe Unterschiede
in ihren Zustandsmerkmalen gegeniber den in Betracht kommenden Vergleichsgrundstiicken auf. Neben
diesen qualitativen Unterschieden ist zu berlicksichtigen, dass die flr die Vergleichsgrundstiicke auf dem
Markt ausgehandelten Preise zu einer Zeit vereinbart wurden, die gegeniiber dem Wertermittlungsstich-
tag von einem unterschiedlichen allgemeinen Preis- oder Wertniveau bestimmt ist. Die allgemeinen Wert-
verhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt sind namlich insbesondere aufgrund von Veranderungen in all-
gemeinen wirtschaftlichen Verhaltnissen idR stetigen Schwankungen unterworfen und nur selten,
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allenfalls kurzfristig konstant. Zum Vergleich sind Kaufpreise heranzuziehen, die im redlichen Geschafts-
verkehr in zeitlicher Ndhe zum Bewertungsstichtag in vergleichbaren Gebieten erzielt wurden. Soweit sie
vor oder nach dem Stichtag vereinbart wurden, sind sie entsprechend den Preisschwankungen im redli-
chen Geschaftsverkehr des betreffenden Gebietes auf- oder abzuwerten.

Stufe 4 Hat man die zum Preisvergleich herangezogenen Kaufpreise aufeinander abgestimmt, so werden
diese Kaufpreise immer noch in einem gewissen Umfang voneinander abweichen, ohne dass diese Streu-
ung auf bestimmte Einflisse zuriickgefiihrt werden kann. Nicht der hochste und nicht der niedrigste Preis
innerhalb des Streuungsbereiches kann der Vergleichswert sein. Das gewogene Mittel der Vergleichspreise
ist als der am wahrscheinlichsten zu erzielende Preis des Bewertungsgegenstandes und somit als Ver-
gleichswert anzusehen.

Das Vergleichswertverfahren folgt dem Gedanken, dass eine Sache so viel wert ist, wie lblicherweise im
gewodhnlichen Geschaftsverkehr daftir als Preis erzielt werden kann. Die Orientierung an Preisen fir ver-
gleichbare Objekte — wie sie im allgemeinen Geschaftsverkehr durchaus ublich ist — entspricht auch den
am Grundstlicksmarkt vorherrschenden Gepflogenheiten. Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens
setzt daher eine sorgfaltige Beobachtung des Marktgeschehens voraus.

Das Vergleichswertverfahren ist insbesondere zur Ermittlung des Verkehrswertes unbebauter Liegen-
schaften sowie allgemein des Bodenwertes im Sachwertverfahren und im Ertragswertverfahren anzuwen-
den.

Zudem kann es bei bebauten Liegenschaften angewendet werden, wenn zwischen den Vergleichsobjekten
und dem Bewertungsgegenstand eine hinreichende Ubereinstimmung in wertrelevanten Merkmalen be-
steht. Dies ist in der Praxis insbesondere bei Eigentumswohnungen der Fall.

Das Vergleichswertverfahren fiihrt im Allgemeinen durch Mittelung von zeitnahen Kaufpreisen vergleich-
barer Grundstlicke direkt zum Verkehrswert. Anpassungen an die Gegebenheiten des Marktes, wie sie
beim Ertragswert- und mehr noch beim Sachwertverfahren gegebenenfalls erforderlich werden, kénnen
weitestgehend auBer Ansatz bleiben, da die aktuelle Marktsituation sich in den erhobenen Vergleichswer-
ten widerspiegelt.

Im praktischen Einsatz stellt sich haufig das Problem, dass

= vielfach keine ausreichende Zahl an Kaufpreisen (Vergleichsgrundstlicke) vorliegt,

= die Wertermittlungsobjekte oft nicht direkt vergleichbar sind,

= die Kaufpreise flr einen Preisvergleich nicht geeignet sind (Liebhaberpreise, Gefalligkeitspreise,
Zwangsversteigerungen) oder aber die Mechanismen zur Preisbildung mangels Informationen
nicht nachvollziehbar sind,

s die Kaufpreise zu wenig zeitnah um den Wertermittlungsstichtag angefallen sind.

Bei der Heranziehung von Vergleichswerten kann ebenso wie beim Sachwert und beim Ertragswert auch
eine Trennung des Bodens vom Gebaude vorgenommen werden. Daruber hinaus ist die Marktsituation zu
beachten, sodass es insgesamt drei Vergleichsebenen gibt:

= Vergleichbarkeit des Bodens
= Vergleichbarkeit der Baulichkeiten
= Vergleichbarkeit der Marktsituation.

Vergleichbarkeit des Bodens:

Fur die Vergleichbarkeit des Bodens muissen nachstehende Eigenschaften hinreichend Ubereinstimmend
sein: Ortslage, Grundstlickslage, Art der baulichen Nutzung, MaB der baulichen Nutzung, Bodenbeschaf-
fenheit, Grundstiickszuschnitt, GrundstiicksgréBe, ErschlieBungszustand, Umgebungsinfrastruktur und
die demographische Struktur.
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Vergleichbarkeit der Baulichkeiten:
Flr die Vergleichbarkeit von Gebduden oder Wohnungen sind nachstehende wesentliche Vergleichsmerk-
male zu berlicksichtigen: Art, Beschaffenheit, GroBe, Ausstattung, Lage, Besonderheiten, AuBenanlagen.

Vergleichbarkeit der Marktsituation:

Die Vergleichbarkeit der Marktsituation ist ebenfalls immer zu untersuchen. Da es sich beim Preis des
Vergleichsobjektes um einen bereits vollzogenen Interessensausgleich handelt, muss ermittelt werden,
ob die unterschiedlichen Zeitpunkte und Orte des Marktgeschehens Uberhaupt miteinander vergleichbar
sind. Darilber hinaus ist festzustellen, ob die seinerzeitigen Marktteilnehmer als Anbieter und Nachfrager
heute ebenfalls erwartet werden kénnen. Es ist daher zu untersuchen, ob das Angebot und die Nachfrage
vergleichbar sind.

Die Feststellung des Bodenwertes kann auch Uber einen indirekten Preisvergleich erfolgen. Im indirekten
Vergleichswertverfahren wird gepriift, welche Nutzflache bei Neuerrichtung eines Gebdudes unter Beriick-
sichtigung des giltigen Flachenwidmungs- und Bebauungsplanes realisiert werden kdnnte. Die erzielbare
Nutzflache multipliziert mit dem marktkonformen Grundkostenanteil ergibt den Bodenwert.

2. Sachwertverfahren

Die gesetzlichen Bestimmungen zum Sachwertverfahren sind im Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG)
unter § 6 LBG wie folgt festgelegt:

§ 6 Liegenschaftsbewertungsgesetz
(1) Im Sachwertverfahren ist der Wert der Sache durch Zusammenzéhlung des Bodenwertes, des Bauwertes und des
Wertes sonstiger Bestandteile sowie gegebenenfalls des Zubehérs der Sache zu ermitteln (Sachwert).

(2) Der Bodenwert ist in der Regel als Vergleichswert durch Heranziehung von Kaufpreisen vergleichbarer unbebauter
und unbestockter Liegenschaften zu ermitteln. Wertédnderungen, die sich demgegeniiber aus der Bebauung oder Be-
stockung der zu bewertenden Liegenschaft oder deren Zugehdrigkeit zu einem Liegenschaftsverband ergeben, sind
gesondert zu berticksichtigen.

(3) Der Bauwert ist die Summe der Werte der baulichen Anlagen. Bei seiner Ermittlung ist in der Regel vom Herstel-
lungswert auszugehen und von diesem die technische und wirtschaftliche Wertminderung abzuziehen. Sonstige Wert-
dnderungen und sonstige wertbeeinflussende Umstande wie etwa Lage der Liegenschaft, baurechtliche oder andere
offentlich-rechtliche Beschréankungen sowie erhebliche Abweichungen von den lblichen Baukosten sind gesondert zu
berticksichtigen.

Das Sachwertverfahren stellt das grundsatzliche Verfahren dar und kann bei allen Arten von Liegenschaf-
ten angewendet werden. Vor allem wird es bei Ein- und Zweifamilienwohnhdausern und Reihenhausern
angewandt. Der Sachwert ist die Summe aus dem Bodenwert und dem Bauwert. Bei der Berechnung des
Bauwerts wird vom Herstellungswert am Wertermittlungsstichtag ausgegangen und dieser um die tech-
nische (Alter, Baumangel, Bauschaden) und wirtschaftliche (zeitgemaBen Bedirfnissen nicht entspre-
chender, unwirtschaftlicher Aufbau wie z.B. Grundrissgestaltung, GeschoBh6he) Wertminderung geklrzt8.

Der Sachwert einer Liegenschaft ergibt sich sohin aus folgenden Komponenten:

Bodenwert (Uber das Vergleichswertverfahren)
+ Herstellungskosten der baulichen Anlagen (Vergleichswertverfahren)
- Korrektur wegen des Gebdudealters
+ Korrektur wegen sonstiger Umstande

= Sachwert

Je alter ein Gebaude wird, desto mehr verliert es an Wert. Dieser Wertverlust ergibt sich aus der Tatsache,
dass die Nutzung eines "gebrauchten" Gebaudes im Vergleich zur Nutzung eines neuen Gebdudes mit
zunehmendem Alter immer unwirtschaftlicher wird. Der Wertverlust muss als KorrekturgréBe im Sach-
wertverfahren berlcksichtigt werden. Zur Bemessung der KorrekturgroBe missen zunachst die wirt-
schaftliche Gesamtnutzungsdauer und die wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Bewertungsobjekts er-
mittelt werden.

8 Quelle: Kranewitter, Heimo: Liegenschaftsbewertung
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Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist der Zeitraum, in dem die baulichen Anlagen bei ordnungsge-
maBer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Sie
wird im Allgemeinen durch Abzug des Alters von der wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer der baulichen
Anlagen ermittelt.

Der Wert der baulichen Anlagen ergibt sich aus dem Herstellungswert abziglich der altersbedingten und
einer allfélligen auBerordentlichen Wertminderung. Der Herstellungswert wird aus den gewdhnlichen Kos-
ten auf Basis der Raummeterpreise oder der Quadratmeterpreise ermittelt. Die altersbedingte Wertmin-
derung findet durch einen prozentuellen Abschlag vom Herstellungswert meist nach der linearen Abschrei-
bung Bericksichtigung. AuBerordentliche Wertminderungen werden nach den Kosten ihrer Beseitigung
ermittelt.

Neben dem Wert der baulichen Anlagen ist auch der Wert der AuBenanlagen (d.h. die Befestigung der
Bodenflachen, die Einfriedungen, Beleuchtung der Freifldchen, etc.) festzusetzen und wird meist mit ei-
nem Pauschalbetrag angesetzt.

3. Ertragswertverfahren

Die gesetzlichen Bestimmungen zum Ertragswertverfahren sind im Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG)
unter § 5 LBG wie folgt festgelegt:

§ 5 LBG Ertragswertverfahren

(1) Im Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung des flir die Zeit nach dem Bewertungsstichtag
zu erwartenden oder erzielten Reinertrages zum angemessenen Zinssatz und entsprechend der zu erwartenden Nut-
zungsdauer der Sache zu ermitteln (Ertragswert).

(2) Hierbei ist von jenen Ertrédgen auszugehen, die aus der Bewirtschaftung der Sache tatséchlich erzielt wurden (Roh-
ertrag). Durch Abzug des tatsdchlichen Aufwands fiir Betrieb, Instandhaltung und Verwaltung der Sache (Bewirtschaf-
tungsaufwand) und der Abschreibung vom Rohertrag errechnet sich der Reinertrag; die Abschreibung ist nur abzuzie-
hen, soweit sie nicht bereits bei der Kapitalisierung berticksichtigt wurde. Bei der Ermittlung des Reinertrags ist auf
das Ausfallswagnis und auf allféllige Liquidationserlése und Liquidationskosten Bedacht zu nehmen.

(3) Sind die tatsédchlich erzielten Ertrdge in Ermangelung von Aufzeichnungen nicht erfassbar oder weichen sie von
den bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung der Sache erzielbaren Ertrégen ab, so ist von jenen Ertrdgen, die bei ord-
nungsgemaéBer Bewirtschaftung der Sache nachhaltig hétten erzielt werden kénnen, und dem bei einer solchen Bewirt-
schaftung entstehenden Aufwand auszugehen; daflir kbnnen insbesondere Ertrége vergleichbarer Sachen oder allge-
mein anerkannte statistische Daten herangezogen werden.

(4) Der Zinssatz zur Ermittlung des Ertragswertes richtet sich nach der bei Sachen dieser Art (iblicherweise erzielbaren
Kapitalverzinsung.

Die Anwendung dieses Verfahrens ist bei bebauten Liegenschaften (blich, bei denen durch Vermietung
oder Verpachtung Ertrage erzielt werden kdénnen bzw. kdnnten. Der Liegenschaftswert wird durch den
nachhaltig erzielbaren Liegenschaftsertrag bestimmt.

Der Ertragswert setzt sich aus dem Bodenwert und dem Gebaudeertragswert zusammen. Fur die Ermitt-
lung des Bodenwertes wird das Vergleichswertverfahren herangezogen. Der Gebdudeertragswert wird als
Kapitalwert einer Zeitrente (Rentenbarwert) betrachtet und in der Weise errechnet, dass der auf die bau-
lichen Anlagen entfallende Reinertrag, vermindert um die Verzinsung des Bodenwerts, mit einem markt-
gerechten Zinssatz entsprechend der angenommenen Restnutzungsdauer kapitalisiert wird®.

Im Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung des fiir die Zeit nach dem Bewer-
tungsstichtag zu erwartenden oder erzielten Reinertrages zum angemessenen Zinssatz und entsprechend
der zu erwartenden Nutzungsdauer der Sache zu ermitteln. Grundlage ist in erster Linie der aus dem
Blickwinkel des Bewertungsstichtages zukinftig erzielte Ertrag und der dafur anfallende Bewirtschaf-
tungsaufwand. Sind die tatsachlich erzielten Ertrage in Ermangelung von Aufzeichnungen nicht erfassbar
oder weichen sie von den bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung der Sache erzielbaren Ertréagen ab, so
ist von jenen Ertragen, die bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung der Sache nachhaltig hatten erzielt
werden kdnnen, und dem bei einer solchen Bewirtschaftung entstehenden Aufwand auszugehen.

9 Quelle: Kranewitter, Heimo: Liegenschaftsbewertung
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Dieses Verfahren wird Ublicherweise bei (bebauten) Liegenschaften in Ansatz gebracht, bei denen (nhach-
haltig) Ertrage aus Vermietung oder Verpachtung erzielt werden oder zu erzielen sind.

Der Ertragswert wird bestimmt durch die Faktoren:

= Nachhaltiger Jahresrohertrag

= Nachhaltige Bewirtschaftungskosten

= Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen
= Liegenschaftszins (KapitalisierungszinsfuB)

Aus dem Jahresrohertrag bestimmt sich nach Abzug von nicht umlagefdhigen Betriebs- und Verwaltungs-
kosten sowie kalkulatorischen Instandhaltungskosten unter Berlicksichtigung eines immobilienaddquaten
Ausfallwagnisses der Jahresreinertrag. Aufgrund der unterschiedlichen Restnutzungsdauer von Boden und
Gebduden kann eine Aufteilung des Reinertrages auf einen Boden- und Gebaudeanteil erforderlich wer-
den. Zur Abschatzung der Nachhaltigkeitsdauer der Ertrage ist zum einen ihre Marktkonformitat zu pri-
fen, zum anderen ist von der Restnutzungsdauer der Gebaude auszugehen, die sich bestimmt aus der
gewohnlichen Lebensdauer, dem technischen Zustand und der Art ihrer Nutzung.

Der Zinssatz zur Ermittlung des Ertragswertes richtet sich nach der bei Sachen dieser Art Ublicherweise
erzielbaren Kapitalverzinsung. In den Liegenschaftszinssatz (,Kapitalisierungszinssatz" laut LBG) flieBen
neben den unmittelbaren Eigenschaften des Bewertungsobjektes noch andere Gesichtspunkte ein, die nur
mittelbar mit der Immobilie selbst im Zusammenhang stehen, wie die allgemeine wirtschaftliche Situa-
tion, die Lage auf dem Grundstiicksmarkt, die Kosten fiir Hypotheken und sonstige Baugelder, sowie die
erwartete konjunkturelle Entwicklung. Kurzfristige Veranderungen am Grundstiicksmarkt wie auch die
allgemeine konjunkturelle Entwicklung finden ihren Ausdruck ebenso wie die Art und Struktur der bauli-
chen Anlagen.

4. Sonstige Wertermittlungsmethoden

Neben den oben detailliert beschriebenen drei normierten Verfahrensarten sind auch die DCF-Methode im
Sinne der ONORM B 1802-2 und das Residualwertverfahren im Sinne des ONORM B 1802-3 als normierte
Verfahren anzusehen. Neben den sogenannten ,normierten Verfahren™ kénnen aber iS des § 3 (1) LBG
im Bedarfsfall auch dem jeweiligen Stand der Wissenschaft entsprechende andere Wertermittlungsme-
thoden angewandt werden. Dazu zahlt beispielsweise die Profits-Methode.

VERFAHRENSWAHL

Bei der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft ist nach Meinung des gefertigten Sachverstandigen
das Ertragswertverfahren in Form eines Pachtwertverfahrens (siehe Erlauterung Ertragswertver-
fahren Seite 108 f in diesem Gutachten) anzuwenden, da nach der Markterfahrung des gefertigten Sach-
verstandigen aufgrund der Lage, des Umfeldes und der Objektkonzeption die Vermietung unter Ertrags-
erzielungsaspekten zukinftig die relevante Nutzungsart sein durfte.

Jeder Eigennutzer, aber auch Investor wird die fir ihn gewinnmaximierende Wahl treffen und es spielt
erfahrungsgemaB keine Rolle, wie teuer oder glinstig ein Grundstick oder Gebaude ist. Es zahlt vielmehr,
wie gut eine Liegenschaft zur Erzielung von Gewinnen geeignet ist oder zu welchem Mietzins sich Teilbe-
reiche oder eine ganze Liegenschaft vermieten lassen.
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WERTERMITTLUNG

1. Bodenwertermittiung

Festzuhalten bleibt, dass in diesem Gutachten - somit im Folgenden Absatz - lediglich eine
Teilflache der Liegenschaft EZ 415 Grundbuch 57101 Aberg im Ausmaf von rund 2.902 m?2
samt den darauf befindlichen Baulichkeiten bewertungsgegenstadndlich ist. Die verbleibenden
Teilflachen im AusmaB von insgesamt rund 5.943 m2, welche als ,,Griinland Schipiste" und
~Grinland - Landliche Gebiete" gewidmet sind werden von Herrn Dipl.Ing.HR Georg Juritsch
bewertet.

Die Ermittlung des Bodenwertes erfolgt im Vergleichswertverfahren. Laut § 4 LBG ist im Vergleichs-
wertverfahren der Wert der Sache durch Vergleich mit tatsdchlich erzielten

Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln (Vergleichswert).

Vergleichbare Sachen sind solche, die hinsichtlich der den Wert beeinflussenden Umstéande weitgehend
mit der zu bewertenden Sache Ubereinstimmen. Abweichende Eigenschaften der Sache und gednderte
Marktverhaltnisse sind nach MaBgabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu- und Abschlage zu bertick-
sichtigen.

Zum Vergleich sind Kaufpreise heranzuziehen, die im redlichen Geschéftsverkehr in zeitlicher Nahe zum
Bewertungsstichtag in vergleichbaren Gebieten erzielt wurden. Sowie sie vor oder nach dem Stichtag
vereinbart wurden, sind sie entsprechend den Preisschwankungen im redlichen Geschaftsverkehr des
betreffenden Gebietes auf- oder abzuwerten.

Im Zuge der Erhebungen in der eigenen Kaufpreissammlung, in den Sammlungen von Makler- und Sach-
verstandigenpartnerInnen sowie auf den gédngigen Online-Plattformen war festzustellen, dass unmittel-
bare Vergleichswerte fiir Grundstlicke dieser Art und Lage nicht vorhanden waren. Es wurde daher auf
Transaktionsdaten mittelbar vergleichbarer Grundstiicke zuriickgegriffen und die abweichenden Eigen-
schaften und wertbeeinflussenden Faktoren (wie insbesondere Lage, Widmung, GréBe, Konfiguration und
unterschiedliche Abschlusszeitpunkte) im Rahmen der Vorgaben des Liegenschaftsbewertungsgesetzes
durch Korrekturfaktoren abgeglichen und somit ein Verkehrswert fiir die gegensténdliche Teilflache der
Liegenschaft abgeleitet.

Fur die Baulandflache der Liegenschaft wurden folgende mittelbare Vergleichswerte erhoben:

Vergleichswerte

KG EZ TZ GSt. Nr. GroBe  Kaufpreis/m2 KV-Datum Widmung Korr.Faktor Vergleichswert
57211 527 6914/2024 365/2 1531 m2 280,86 €/m2 09.10.2024 BL-GG 20% 337,03 €/m2
57020 388 7644/2024 220/5 4970 m2 219,32 €/m2 22.11.2024 BL-GG 35% 296,08 €/m2
57005 330 2222/2022 50/38; 5/2 4190 m2 300,00 €/m2 22.02.2022 BL-BE 15% 345,00 €/m2
Mittelwert 326,04 €/m2
Mittelwert (gerundet) 325,00 €/m?2

Wir gehen daher bei der nachstehenden Bewertung von einem Bodenwert flir die als Bauland gewidmete
Flache im Ausmaf von rund 2.902 m2 von rund € 325.-/m?2 aus.

Dies ergibt:
Grundstick 826 Gst.-Flache Bodenwert/m?2 Bodenwert

Teilflache ,Bauland - Sonderflache (Gastronomie 5 5

und Beherbergung Eberlalm)" im AusmaB von rund 2902m 325,00 €/m 243.150,00 €
Bodenwert 943.150,00 €
Bodenwert gerundet 945.000,00 €
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2. Ertragswertermittiung

Die Bewirtschaftungskosten sind zur ordnungsgemaBen Unterhaltung der Liegenschaft (insbesondere
der Gebaude) laufend erforderlich. Sie umfassen die Abschreibung, die (nicht umlagefahigen) Betriebs-
kosten, die Instandhaltungskosten, die Verwaltungskosten und das Mietausfallwagnis (§ 5 II LBG).

Die Abschreibung wird im Rahmen einer Ertragswertberechnung bereits implizit im gewdhlten Vervielfal-
tiger bericksichtigt (vgl. auch § 5 II LBG).

Die Verwaltungskosten ergeben sich aus den Arbeitskosten der Liegenschaftsverwaltung und den Auf-
sichts- und Jahresabschlusskosten, soweit diese im Bereich der Vermietung von Flachen nicht durch ver-
tragliche Regelungen auf den Mieter umgelegt werden kénnen. Im vorliegenden Bewertungsfall werden
die diesbeziiglichen Kostenbestandteile mit ca. 1 % der jahrlichen Rohertrage angesetzt.

Die nicht umlagefahigen Betriebskosten umfassen alle Betriebskostenbestandteile, die aufgrund sub-
optimaler Vertragsgestaltung nicht auf den Mieter umgelegt werden kénnen bzw. wegen Leerstands oder
sonstiger Griinde entstehen.

Ausgehend von Erfahrungswerten wird angenommen, dass auch flr die Zukunft eine volle Weiterverrech-
nung aller Betriebskosten an den Mieter erreicht werden kann.

Instandhaltungskosten sind Kosten, die aus der Sicherstellung einer langfristigen Vermietbarkeit im
vertragsmaBigen und ortsliblichen Zustand entstehen. Sie dienen somit der Wahrung und Wiederherstel-
lung des Soll-Zustands und umfassen die Kategorien Wartung, Inspektion und Instandsetzung. GemaB
MRG dienen InstandhaltungsmaBnahmen der Erhaltung des bestimmungsgemaBen Gebrauchs und der
Beseitigung der durch Abnutzung, Alterung und sonstige Witterungseinfllisse entstehenden baulichen und
anderen Mangel am Bewertungsobjekt. Im Fall des vorliegenden Wertgutachtens wird unter Bericksich-
tigung der Nutzungskategorie, des Ausfihrungsstandards sowie des Alters der baulichen Anlagen ein
kalkulatorischer Ansatz der Instandhaltungskosten auf Grundlage von Erfahrungswerten von 10 %
der Jahresrohertrage gewahlt. Dies entspricht einem flir derartige Objekte Ublichen Ansatz.

Das Mietausfallwagnis ist ein weiterer kalkulatorischer Ansatz, der das Risiko von Ertragsminderungen
durch Mietriickstande, Mietprozesse und fluktuationsbedingte Leerstéande abdeckt. Im Fall des vorliegen-
den Wertgutachtens wird unter Berucksichtigung der Nutzungskategorie (Wohnhaus) ein Ansatz des
Mietausfallrisikos von 5 % der Jahresrohertrage gewahlt.

Die kumulierten, nicht auf den Mieter umlegbaren Bewirtschaftungskosten ergeben somit fir die
Liegenschaft 16 % des Jahresrohertrages und bewegen sich somit im Gblichen Rahmen fir derartige
Immobilien.

Festgehalten wird, dass sich die angesetzten kumulierten Bewirtschaftungskosten auf die ge-
samte bewertungsgegenstidndliche wirtschaftliche Einheit einschlieBlich samtlicher darauf be-
findlicher Baulichkeiten beziehen. Die Ansdtze umfassen somit sowohl die ehemalige Jugend-
herberge samt gastronomischen Nutzungsbereichen, die Privatwohnung im 1. ObergeschoB
und die , Eberlhiitte™ wie auch das Garagengebaude.

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengroBe im Ertragswertverfahren.

Er wird in seiner reinen Form aus Marktdaten (aus Kaufpreisen und den ihnen zugeordneten Reinertragen)
im Wege einer retrograden Berechnung abgeleitet. Wahlweise kann auch eine Ableitung aus alternativen
Anlagen erfolgen, wenn eine der in Frage stehenden immobilienwirtschaftlichen Nutzung entsprechende
Risikoberlcksichtigung sichergestellt werden kann.

Es wird der Zinssatz zur Diskontierung und Bodenwertverzinsung angewendet, der der Kapitalverzinsung
bei einer Anlage dieser Kategorie im Geschaftsverkehr Gblicherweise zukommt, wobei eine weitergehende
Begrindung folgt (§ 5 IV LBG, § 10 II LBG). Zu bemerken ist hierbei, dass es sich um eine reine Verzin-
sung in Bezug auf den Bodenwertverzinsungsbetrag (Return on Capital) handelt, wohingegen bei einer
endlichen Nutzungsdauer der baulichen Anlagen der Reinertrag der baulichen Anlagen eine Verzinsung
und den Werteverzehr der Substanz umfasst (Return on and of Capital).

Welcher Zinssatz (Liegenschaftszinssatz) der Verzinsung im konkreten Fall zugrunde zu legen ist, richtet
sich nach der Art des Objektes (Nutzungskategorie), der Mikrolage des Objektes, der Beschaffenheit der
Immobilie, der Marktlage samt den grundsatzlichen Rahmenbedingungen auf dem {berregionalen
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Immobilienmarkt, der Restnutzungsdauer sowie der OrtsgréBe und der zum Wertermittlungsstichtag auf
dem ortlichen Grundstlicksmarkt herrschenden Verhéltnisse.

Im Fall des vorliegenden Wertgutachtens wird unter Berticksichtigung der Nutzungskategorie ein Basis-
Liegenschaftszinssatz in Héhe von:

3,25 %
gewahlt.

Der Liegenschaftsbasissatz orientiert sich an den Vorgaben der Region, in welcher die Bewertung statt-
findet, sowie an den Vorgaben der herrschenden Lehre. Er bildet das untere Ende der fir die Nutzungs-
kategorie Ublichen Liegenschaftszinssatze ab. Anpassungen beziehen sich somit nicht auf subjektive Ein-
schatzungen der Gutachterin in Bezug auf die Marktlage oder die Erwartungshaltung von Marktteilneh-
mern, sondern vielmehr auf eine nachvollziehbare Adjustierung des Diskontierungssatzes im Rahmen der
Vorgaben ublicher Bandbreiten0.

Parameter Erlauterung Angabe in %

Basiszinssatz Unkorrigierter Liegenschaftszinssatz der 395 9
Nutzungskategorie ,Beherbergungsbetrieb™ 4 °

Anpassungen 1. Anpassung Lage 0.15 %

(Standortrisiko)
2. Anpassung Leerstand wegen

e : 0,00 %
Modernisierung/Sanierung
3 Anpas‘sgr'mg' Dr!tt':verwendungsr|5|ko 0,10 %
(Fungibilitatsrisiko)
4. Anpassung Wertentwicklungsrisiko 0.00 %
(Mietentwicklungsrisiko) ! ?
5. Anpass&_.lr!g Leerstandsquote Standort 0,00 %
(Marktrisiko)
Summe angepasster LSZ 3,50 %

Als Restnutzungsdauer (RND) ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die baulichen Anlagen bei
ordnungsgemaéBer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden
kénnen. Unter Berlicksichtigung des urspriinglichen Baujahres, der Generalsanierung sowie der Um- und
Zubauten des Hotels und des bei der Befundaufnahme vorgefundenen Geb&udezustandes wurde eine
Restnutzungsdauer von 20 Jahren ermittelt.

Hinsichtlich des Erléspotenzials stutzt sich der Sachverstédndige auf die ilibermittelten Umsatzerlose
des Betriebes (2016-2018). Festzuhalten bleibt, dass nach der COVID-19 Pandemie der Betrieb der
Jugendherberge nicht mehr wie zuvor aufgenommen wurde.

Nach Auffassung des Sachverstédndigen sind die Beherbergungsnutzung sowie die vorhandenen Gastro-
nomiebereiche und Nebenanlagen (,Eberlhitte" und Garagentrakt) aufgrund der betrieblichen Verflech-
tung, der gemeinsamen touristischen Ausrichtung sowie der einheitlichen Bewirtschaftungsstruktur als
wirtschaftliche Einheit anzusehen. Vor diesem Hintergrund erfolgt die Ableitung eines einheitlichen Ge-
samtpachtansatzes fir die gegensténdliche touristische Betriebseinheit.

= Ehemalige Jugendherberge , Eberlalm"™

Als Grundlage fiir den Pachtwertansatz, wurde der Durchschnitt die - nach unserer Markteinschatzung
einem Drittvergleich standhaltenden - Umsatzerlse aus den Jahren 2016-2018 unter Beriicksichtigung
der Geldentwertung herangezogen.

10 Bandbreiten des Liegenschaftszinssatzes wurden durch den Gutachter aus den Studien von Simon/Kleiber, Vogels, Ross/Brach-
mann/Holzner, Veréffentlichungen des Hauptverbandes der allg. beeid. und gerichtlich zertifizieren Sachverstandigen Osterreichs,
Kranewitter, weiterer Fachliteratur sowie aus Vergleichstransaktionen deduziert.
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Die Ubermittelten Umsatzzahlen ergaben - unter Beriicksichtigung der Geldentwertung - durchschnittli-
che Umsatzerlése in Héhe von rund € 455.000.- pro Jahr (Hauptsaison samt Nebensaison). Im Rahmen
des Pachtverfahrens wird von einer Umsatzpacht in Héhe von rund 25 % der Umsatzerl6se ausgegangen.
Dieser Ansatz deckt sich auch mit den in der Literatur (z.B. Bienert ,Bewertung von Spezialimmobilien,
Risiken, Benchmarks und Methoden", 2. Auflage, Seite 433ff.) publizierten Ansétze:

Tab. 26 Marktiibliche Pachtsiitze (bezogen auf den Umsatz) bei Hotelgrundstiicken (in Prozent).
(Vgl. HypZert 2012; Riedel und Bruf 2005; Kleiber ctal. 2017, S. 2392; Berlingen 2002, S. 44;
Eigene Erfahrungswerte)

Beherbergung (nur Logis Umsatz)

Einfache Betricbe 15-20 %
Gute Betnicbe 20-25 %
Schr gute Betriebe 25-30 %
Luxushotels Selten iiber 30 %
Hotel - Gastronomiebereich (nur F&B Umsatz)

Gastronomie 5-12 %
Getriinke 8-12 %
Hotelbetrieb (nur sonstige Umsiitze)

Stadthote! (vom Gesamlumsatz) 10-15 %
Normalausstattung 11-13 %
Gehobene Ausstattung 11-13 %
First-Class/Luxus 13-15 %
Kettenhotellerie und groBe Hotels gem. DEHOGA 18-30 %
Stadthotel (vom Gesamtumsatz) 20-30 %
Ferienhotel (vom Gesamtumsatz)

Normalausstattung 15220 %
Gehobene Ausstattung 15-25 %
First-Class/Luxus 15-25 %
Hotel garni (vom Gesamtumsatz)

Normalausstattung 17.5-20 %
Gehobene Ausstattung 20-25 %
Restauration — Speiserestaurants

Gut 7-9 %
Sehr gut 8-10 %
Spezialititenlokale 8-12 %
Restauration - Gaststiitten

Einfach 6-10 %
Gehoben 7-11 %

Aufgrund der unmittelbaren Situierung im Bereich der Liftstation am Aberg sowie der vorhandenen
Mischnutzung aus Beherbergungs- und Gastronomiebetrieb wird im gegensténdlichen Bewertungsfall ein
Pachtwertansatz von 25 % als marktgerecht erachtet. Neben der ehemaligen Jugendherberge umfasst
der Betrieb auch gastronomische Nutzungen fiir externe Tagesgaste und Wintersportgéste sowie die
LEberlhitte" mit Barbetrieb. Daraus ergibt sich eine fir alpine Tourismusstandorte typische, frequenzab-
hé@ngige Ertragsstruktur mit Gber die reine Nachtigungsnutzung hinausgehenden Umsatzpotenzialen. Un-
ter Berucksichtigung der standortbezogenen Rahmenbedingungen, der objektspezifischen Betriebsstruk-
tur sowie der im Zuge der Befundaufnahme und Marktbeobachtung gewonnenen Erkenntnisse entspricht
der gewahlte Ansatz nach Auffassung des Sachversténdigen den bei vergleichbaren touristischen Spezi-
alimmobilien nachhaltig erzielbaren Pachtrelationen.

Im gegenstandlichen Pachtwertansatz sind die ehemalige Jugendherberge, die gastronomi-
schen Nutzungsbereiche einschlieBlich Restaurantbetrieb und , Eberlhiitte™, die vorhandenen
Stellplatzflachen sowie die betriebsnotwendige Betriebs- und Geschaftsausstattung ein-
schlieBlich der vorhandenen Kiicheneinrichtungen bereits beriicksichtigt. Der Ansatz umfasst
somit samtliche betrieblich genutzten Gebaudeteile und Einrichtungen der touristischen Ein-
heit. Die Privatwohnung im 1. ObergeschoB ist in diesem Pachtansatz nicht inbegriffen und
wird im Rahmen eines gesonderten Ansatzes beriicksichtigt.
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= Privatwohnung im 1. ObergeschoB83 im AusmaB von rund 221 m2

Bei der Schatzung der nachhaltigen Miete stitzt sich die Sachverstandige - ausgehend vom derzeitigen
Leerstand - auf einen fiktiven Mietansatz, der aus Vergleichswerten von Maklerkollegen gebildet wird und
somit das aktuelle Marktgeschehen abbildet.

Die durchschnittlichen monatlichen Nettomieten!! flir Wohnungen in normalen bis guten Wohnlagen be-
wegen sich im Bereich Zell am See in etwa zwischen € 8,86/m2 bis € 10,12/m2, Fir die Wohneinheit
wird unter Berlcksichtigung der Lage, Ausstattung und Nutzbarkeit eine nachhaltige erzielbare Netto-
miete in H6he von € 10,00/m2 Nutzflache angesetzt.

Die nachhaltige Nettokaltmiete!? wird vor diesem Hintergrund im Berechnungsblatt dargestellt.

In den erwirtschafteten Rohertragen sind die Erlésanteile fir das Zubehor, insbesondere Kiichen etc.,
bereits enthalten, weshalb auf einen gesonderten Ausweis des Zubehors verzichtet wird.

= Feuchtigkeitsschiaden im KellergeschoB3

Im KellergeschoB3 der Liegenschaft wurden im Bereich von Zimmern (Zimmer 102 und 103) erhebliche
Feuchtigkeitsschaden festgestellt. Die Schadensbilder sind bereits bekannt und stehen laut den erteilten
Auskilinften des Eigentiimers im Zusammenhang mit Feuchtigkeitseintritten im Bereich der darlberlie-
genden Terrasse. Auf die diesbezliglichen Ausflihrungen im Befundteil'® des Gutachtens wird verwiesen.

Fur die erforderlichen SanierungsmaBnahmen, insbesondere die teilweise Instandsetzung beziehungs-
weise Abdichtung der Terrassenflachen, die Behebung der Feuchtigkeitsursachen sowie die erforderliche
Wiederherstellung der betroffenen Innenbereiche, wird im Rahmen der Bewertung ein pauschaler Ab-
schlag in Hohe von € 30.000,00 berlicksichtigt. Der Ansatz basiert auf Erfahrungswerten des Sachver-
standigen im Zusammenhang mit vergleichbaren Schadensbildern und den hierflir Uiblicherweise anfal-
lenden SanierungsmaBnahmen.

Festgehalten wird, dass der gefertigte Sachverstidndige kein Bausachverstindiger ist und dem
Gutachten weder eine technische Detailuntersuchung noch Kostenvoranschldage von Professi-
onisten zugrunde liegen. Es handelt sich daher ausdriicklich um einen iliberschldagigen, pau-
schalen Ansatz im Rahmen der gegenstandlichen Verkehrswertermittiung.

11 Immobilienpreisspiegel 2020 der Wirtschaftskammer Osterreich, Fachverband der Immobilien- und Vermégenstreuhander

12 Anmerkung: Der Begriff ,Nettokaltmiete" oder ,Grundmiete™ bezeichnet die dem Vermieter verbleibenden Einnahmen (sog.
Hauptmietzins). Die umlagefédhigen Nebenkosten sind hierin also nicht enthalten. Die nicht umlagefdahigen Bewirtschaftungskosten
wurden hingegen noch nicht subtrahiert. Eine ,Bruttomiete™ ist hingegen ein Mietzins, mit welchem Miete und umlagefdhige Bewirt-
schaftungskosten zusammengefasst erhoben werden. Insofern bezieht sich der Begriff ,,brutto™ hier nicht auf die Umsatzsteuer. Roh-
ertrage zur Berechnung des Ertragswertes sind immer Nettobetrdge i.S.d. Umsatzsteuer, enthalten diese also nicht.

13 Sjehe Punkt ,1. Beschreibung der Baulichkeiten" sowie die Bilder 76 und 77 der Fotodokumentation
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= Dies ergibt in Summe:

Ertragswertberechnung/Pachtwertberechnung der Teilflache der Liegenschaft EZ 415 Grundbuch 57101 Aberg

im AusmaB von rund 2902 m2 samt der Baulichkeiten ehemalige Jugendherberge , Eberlalm™ in 5761 Maria Alm, Aberg 20

Ertragswert / Pachtwert

Privatwohnung im 1. OG im AusmaB von rund 221 m2 € 26.520,00
Pachwert (Umsatzerlése x 25 %) € 455.000,00 25,0% € 113.750,00
Jahresrohertrag netto exkl. Betriebskosten und gesetzl. Mwst. € 140.270,00
abziiglich Bewirtschaftungskosten:
Mietausfallwagnis
5 % vom Jahresrohertrag

€ 140.270,00 5,0% €7.013,50 - € 7.013,50

Verwaltungskosten
1 % vom Jahresrohertrag
€ 140.270,00 1,0% €1.402,70 - € 1.402,70
Instandhaltungskosten
10 % vom Jahresrohertrag

€ 140.270,00 10,0% € 14.027,00 - € 14.027,00

Jahresreinertrag € 117.826,80
abzgl. Bodenwertverzinsung 3,50% € 945.000,00 - € 33.075,00
Reinertrag der baulichen Anlagen € 84.751,80
Kapitalisierung des Reinertrages:
mit einem Liegenschaftszins von 3,5 %
auf eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von ca. 20 Jahren
ergibt das einen Faktor von 14,21
Gebdudeertrag € 84.751,80 X 14,21 € 1.204.323,08
abziiglich pauschale Sanierungskosten fiir die Behebung der Feuchtigkeitsschidden im KellergeschoB8 -€ 30.000,00
zuziiglich Bodenwert € 945.000,00
Ertragswert € 2.119.323,08
Verkehrswert der Teilflache der Liegenschaft EZ 415 Grundbuch 57101 Aberg, welche als
~Bauland Sonderflachen, Gastronomie und Beherbergung Eberlalm" gewidmet ist im
Ausm n rund 2.902 m2 sam n f befindlichen Baulichkeiten hemaligen

usmaf von rund 2.90 samt den darauf befindlichen Baulichkeiten der ehemalige € 2.120.000,00

Jugendherberge ,,Eberlalm™ in 5761 Maria Alm, Aberg 20 unter Beriicksichtigung der
angefiihrten besonderen Voraussetzungen und Annahmen der Bewertung zum Stichtag
08.01.2026 gerundet
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ANPASSUNG ZUR ERMITTLUNG DES VERKEHRSWERTES

Gem § 7 LBG ist eine Nachkontrolle anhand der Marktverhaéltnisse vorzunehmen. Die Marktbeobachtung
ergibt, dass der ermittelte Wert des Bewertungsgegenstandes der Situation am Realitdtenmarkt zum
Bewertungsstichtag entsprach. Eine Anpassung zur Ermittlung des Verkehrswertes ist daher nicht nétig.

VERKEHRSWERT DER TEILFLACHE DER LIEGENSCHAFT

.Der Verkehrswert ist der Preis, der bei einer VerduBerung der Sache ublicherweise im redlichen Ge-
schéftsverkehr fir sie erzielt werden kann. Die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen
einzelner Personen haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes auBer Betracht zu bleiben."

Verkehrswert der Teilflache der Liegenschaft EZ 415 Grundbuch 57101

Aberg, welche als , Bauland Sonderflachen, Gastronomie und Beher-

bergung Eberlalm” gewidmet ist im Ausmaf von rund 2.902 m2 samt

den darauf befindlichen Baulichkeiten der ehemaligen Jugendherberge € 2.120.000,00
~Eberlalm™ in 5761 Maria Alm, Aberg 20 unter Beriicksichtigung der

angefiihrten besonderen Voraussetzungen und Annahmen der Bewer-

tung zum Stichtag 08.01.2026 gerundet

ZUBEHOR

Das vorhandene Zubehor wurde bereits in der Bewertung beriicksichtigt, es wird von einem betriebsfer-
tigen Zustand ausgegangen.

RECHTE UND LASTEN

1. DIENSTBARKEIT der Errichtung, des Betriebes u Erhaltung d Anlagen u der
Strom- u Fernmeldeanlagen der Abergbahn auf Gst 826 gem Dienstbarkeitsver-
trag 1993-09-01 fiir Aberg-Hinterthal-Bergbahnen Aktiengesellschaft (CLNR10)

GeméB nachstehenden Auszigen aus der Urkunde TZ 1117/1994 (Dienstbarkeitsvertrag vom
01.09.1993) ist unter Pkt. II.; III.; IV. und V. Folgendes vereinbart:

- 13178372-1173-1993,
dur Aberghab - B LUS - wernden Grendflach
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Auf Nachfrage bei der ,Aberg-Hinterthal-Bergbahnen Aktiengesellschaft® ob im Bezug auf diese
Dienstbarkeit noch Entgeltzahlungen erfolgen wurde einerseits Folgendes mitgeteilt:

~kein Entgelt aus diesem Dienstbarkeitsvertrag — der damalige Servitutsempfénger waijiil] - dieser
besaB auch die umliegende Landwirtschaft und aus dieser erfolgt weiterhin eine Servitutszahlung"

Auf weitere Nachfragen diesbeziiglich wurde seitens der ,,Aberg-Hinterthal-Bergbahnen Aktiengesell-
schaft" zuletzt Folgendes mitgeteilt:

~nach nochmaliger Durchsicht unserer Unterlagen und Sichtung der Pléne ist es doch so, dass auf
dem betreffenden Grundstiick 826 eine Stitze der Aberg-Hinterthal-Bergbahnen AG steht.

Weshalb fiir diese Stitze bis dato noch nie ein jéhrliches Servitut bezahlt wurde, wird unsererseits
gerade abgeklért. Diesbeziglich sind wir auch im Kontakt mit unserem ehemaligen Vorstand."

Hinsichtlich der Dienstbarkeit wird auf das Gutachten von Herrn SV Dipl.Ing.HR Georg Juritsch auf
Seite 5 (siehe Blatt 129 bzw. Punkt H.Beilagen in diesem Gutachten) verwiesen.

Festzuhalten ist, dass sich die Situation als nicht durch den Sachverstandigen zu beantwor-
tende Rechtsfrage darstellt, deren abschlieBende Beurteilung daher nicht in diesem Gutachten
erfolgt.
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2. DIENSTBARKEIT des Gehens und Fahrens auf Gst 826 fiir EZ 18 21 (CLNR11)

Gemé&B nachstehendem Auszug aus der Urkunde TZ 2633/1996 (Ubergabevertrag vom 13.11.1
ist unter Pkt. VIII. Folgendes vereinbart: ( ? ’ e

per ibergeber Herr [N
riumt fiir sich und seine Rechtsnachfolger im Eigentum
des aufgrund der Vermessungsurkunde des Dipl.Ing.
Embacher vom 16.06.1995, GZl. 4576, neugebildeten Gst

826 GB 57101 Aberg, dem Ubernehmer Herrn[ N
_und seinen Rechtsnachfolgern

im Eigentum der beiden Liegenschaften EZ 18 ("Kroll-
gut”) und EZ 21 ("Eberlgut") je GB 57101 Aberg, die
Dienstbarkeit des uneingeschrankten, immerwdhrenden und
unentgeltlichen Geh- und Fahrtrechtes auf der im
beigeschlossenen und einen integrierenden Bestandteil
dieses Vertrages bildenden Lageplan "rot" umrandeten
Teilfliche des Gst 826 ein.

819
3

L4 ’ off "’;,2;’,;;7 ifle / /

Diese Dienstbarkeit wurde in der Bewertung bereits berticksichtigt.
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DIENSTBARKEIT des Rechts auf Errichtung, des Betriebes, der Instandhaltung
und der Erneuerung von Schiabfahrten auf Gst 826 gem Pkt I1.3.) Abtretungs-
und Dienstbarkeitsvertrag 2006-09-13 fiir Gst 819/4 1579/2 (CLNR12)

GemaB nachstehenden Ausziigen aus der Urkunde TZ 1527/2008 (Dienstbarkeitsvertrag vom
13.09.2006) ist unter Pkt. II. (2), (3), und teilweise Pkt. III. Folgendes vereinbart:

\”‘\
[Plstentiache by =

| Pistenflache [onrfalit (braun):

Piste prep: é iert = lbl
Piste entfa ftle:- bralglsl =

Hinsichtlich der Dienstbarkeit wird auf das Gutachten von Herrn SV Dipl.Ing.HR Georg Juritsch auf
Seite 5 (siehe Blatt 129 bzw. Punkt H. Beilagen in diesem Gutachten) verwiesen.

Schatzung der Liegenschaft EZ 415 Grundbuch 57101 Aberg
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4. DIENSTBARKEIT des Geh- und Fahrtrechtes iliber Gst 826 gem Pkt I1.4.) Abtre-
tungs- und Dienstbarkeitsvertrag 2006-09-13 fiir Gst 819/4 1579/2 (CLNR13)

Gemé&B nachstehenden Ausziigen aus der Urkunde TZ 1527/2008 (Dienstbarkeitsvertrag vom
13.09.2006) ist unter Pkt. II. (4) und teilweise Pkt. III. Folgendes vereinbart:

4)Get d Fahstrecht; hIAWomj“ paratur- und Ausb g sind, hat der

Der GrurdieigentOmer rdumt im Welteren fir sich und seine g dieG 18ndigen und zur gung der

imEgentum des Gst. 826 in E 4/5, GB 57101 Aberg, der Gesellschot als &- Ameiten Sole die de Arbeiten nicht

gentimerin der Gs1, 819/4und 1579/2je in & 321, GB 57101 Aberg, das Recht  selst durchilhren wolen oder einen Dritien mil der DechfOhrung cut inre
Kosten beautiragen, hat der Grundeigentimer Anspruch oul Ersotz der Hor die

eln. den von Gsl. 1494/2 (dffentiches Gut) nach Westen bis zum Gst. 1492/1
(B¥entliches Gut} Ober Gsi. 824 Veg und 2u bef g ovig igen durch die G
und die G nimmi diese g an. Die von dieser . e
i a ces Gt 826 bt in dem, einen rfeg- 3002 &ine Dber den derzafigen Iuslondes des Weges hinausgehande ver
r?ucndmcsze;lura\g;g‘ diemo\gm bidenden Luoenﬁ, das DI Alois Ze- A_"’ il L, S e ar ::"M"Im‘“"m“ b”w "“‘En
heniner, 1 vom 09 ingezeichnet, mit Weg b » : g
und grou geférbelt. ‘w:'ﬁ." Zeitpuntt volkommaen ousieicht, und dem Grundeigentomer herzu-
11l. Pfiichten der Gesellschaft der Zel des der G sich diese,
Inrer den Weg vomn C
" . bis um Gasthol Eberigut des G {ois hin zum
Die Geselschatt verpfiichtet sich jene Kosten und Arbaiten zu Obamahmen,  gong) im Rohmen ihres mit U AU
diezur Erhaltung des Zufatrisweges vom Christerngut bis zum Eoedgut des ~ men.
GrundeigeniOmers aufzuwenden sind, um die Wegverbindung in derm Zu-
stand zu erhalten, in dem se sich nach ihver Sanierung im Johr 2005 befrdet, '™ Zusammenheng mi der b Xy des
Dieser Wegbersich ist ein Teilstdck der ForstsiraBe Rabem, das gemas cen er 2um Ebergut desGi igentimers und der RSumung de-
sind sch dio

Versinbanngen innerhall der forsirechilichen Bingungsgenosserschatt Ra- o Moot et 0. Sass durch heh Bt

bem [Akt 40-3016/5-42 der BH 2¢ll ar See) vom Grundeigentimer zu emalten mﬁnsmoﬁawmnc xﬁ:l:schﬁicn‘:;fm :r: (:';Wschl:":g
tungen zwischen den Yertrogspartelen urd geganlber Dritten, beim Grund-
eigentOmer der den Weg sitndig befdhr und somit auch kontrollieren konn,
vertieiven. Iwischen Gen v. gegenoper Critien Ist somit
der Omer| egehalter im Sinne des §
13190 ABGS sowie § 98 SIVO und hat dlie Geselichoft bei Inanspruchnahme
aus welchem Tilel immer volkommen schad- und Kogios zu halten. Die Ge-

L R wnd

ot mG
magnahmen, die vom Grunceigeniomer geforder werden, curchzuohren

oder durch Drifte 2v lassen, Zur Hintanhaltung von Gefahr in Ver-
2ug o der n sowie Tur Sporo der
Strote verofiichiet.

Diese Dienstbarkeit wurde in der Bewertung bereits berticksichtigt.
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F. ZUSAMMENFASSUNG DER ERGEBNISSE

Auf der folgenden Seite werden die Ergebnisse aus dem Verkehrswertgutachten der Sachverstandigen
Herrn KR Dr. Mag. (FH) Gerald Hubner MRICS REV und Herrn Dipl.Ing.HR Georg Juritsch zusammenge-
fahrt.

Herr Dipl.Ing.HR Georg Juritsch hat in seinem Verkehrswertgutachten, welches unter dem Punkt ,H. Bei-
lagen" vollumfanglich eingesehen werden kann, die nachstehend abgebildeten Werte ausgewieseni4,
Diese werden zum Ergebnis des Verkehrswertgutachtens des Herrn SV KR Dr. Mag. (FH) Gerald Hubner
MRICS REV addiert und unter dem Punkt “H. Ergebnis" als gemeinsamer Verkehrswert der Liegenschaft
EZ 415 Grundbuch 57101 Aberg ausgewiesen. Nachstehend wird zuerst als Bildausschnitt das Ergebnis
von Herrn SV Dipl.Ing.HR Georg Juritsch im Anschluss das Ergebnis von Herrn SV KR Dr. Mag. (FH) Gerald
Hubner MRICS REV und daraus ein gemeinsamer Verkehrswert (als Summe) abgebildet.

EZ 415 - GRUNDSTUCK 826 - TEILFLACHE MIT GRUNLANDWIDMUNG

Berechnung

: - Wertrelation % )
Griinlandpreis/Bodenrichtpreis 1 hiherwertiges Griinland
£X

16,70 €/m? 1 66,80 €/m?
Baulandpreis
325,00 €/ m 20% 05,00 € /m?
Durchschnitt, perundel | ) 00,00 € /1m?

bewertungsgegenstindliche Fliche 5043 m”

[ Bodenwert | IG 392 238,00 |

Der Betrag von € 392.238 ist als weiterer Bodenwert dem Gesamtgutachten hinzuzurechnen.

Der Verkehrswert der Teilflaichen der Liegenschaft EZ 415 Grundbuch 57101 Aberg, welche
einerseits als ,,Griinland Schipiste" und andererseits ,,Griinland Landliche Gebiete™ gewidmet
sind, im aus dem SAGIS grob errechneten FlachenausmaB von 3.056 m2 und 2.887 m2 (insge-
samt sohin 5.943 m?2) betrdagt unter Beriicksichtigung der allgemeinen und besonderen Vo-
raussetzungen und Annahmen der Bewertung zum Stichtag 08.01.2026 gerundet

gerundet € 392.238, -
(in Worten: Eurodreihundertzweiundneunzigtausendzweihundertachtunddreilig)

EZ 415 - GRUNDSTUCK 826 — TEILFLACHE MIT BAULANDWIDMUNG SAMT BAULICH-
KEITEN

Der Verkehrswert der Teilflache der Liegenschaft EZ 415 Grundbuch 57101 Aberg, welche als
~Bauland Sonderflaichen, Gastronomie und Beherbergung Eberlalm" gewidmet ist im AusmaB
von rund 2.902 m2 samt den darauf befindlichen Baulichkeiten der ehemaligen Jugendher-
berge ,,Eberlalm™ in 5761 Maria Alm, Aberg 20 betragt unter Beriicksichtigung der angefiihrten
besonderen Voraussetzungen und Annahmen der Bewertung zum Stichtag 08.01.2026 gerun-
det

gerundet € 2.120.000, -
(in Worten: Eurozweimillioneneinhundertzwanzigtausend)

14 Die Auszlige wurden dem Verkehrswertgutachten von Herrn SV Dipl.Ing.HR Georg Juritsch auf Seite 14 entnommen
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Gesamtwert der Liegenschaft EZ 415 GB 57101 Aberg

Nachfolgend werden die ermittelten Ergebnisse noch einmal tabellarisch aufgezahlt:

Gesamtwert der Liegenschaft EZ 415 GB 57101 Aberg

Grundstick/Teilfléche Grofie It eigenen Verkehrswert
Messungen

Grundstiick 826 - Teilflache mit Baulandwidmung

Wert SV Hubner 2.902m2 2.120.000,00 €

Grundstiick 826 - Teilflache mit Griinlandwidmung

Wert SV Juritsch 5.943 m?2 392.238,00 €

Gesamtwert 2.512.238,00 €

Gesamtwert gerundet 8.845 m2 2.510.000,00 €

Schatzung der Liegenschaft EZ 415 Grundbuch 57101 Aberg
Ehemalige Jugendherberge ,Eberlalm™ in 5761 Maria Alm, Aberg 20
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G. ERGEBNIS (GESAMTWERT)

Der Verkehrswert der Gesamtliegenschaft EZ 415 Grundbuch 57101 Aberg in
5761 Maria Alm, Aberg 20 betragt — unter Berucksichtigung der allgemeinen und

besonderen Voraussetzungen und Annahmen der Bewertung - zum Stichtag
08.01.2026
gerundet....cciciiiriiaiirre e rrrrrnnnnns € 2.510.000.-

(In Worten: EUROzweiMillionenfiinfhundertzehntausend)

Der allgemein beeidete und gerichtlich zertifizierte Sachverstandige

KR Dr. Mag. (FH) Gerald Hubner MRICS REV
Salzburg, am 19. Juni 2026

Schatzung der Liegenschaft EZ 415 Grundbuch 57101 Aberg
Ehemalige Jugendherberge , Eberlalm™ in 5761 Maria Alm, Aberg 20
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1. Liegenschaftsbewertung des SV Herrn Dipl.Ing.HR Georg Juritsch
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Dipl.-Ing. Georg Juritsch
: ‘://f Allzemein besidater und perichelich zernfimerter Sachverstand zer
F Landwirtzchaffiche Lisgenschafishewemung
R und Bodenzchutz
Lummergut

5091 Unken Niederland 11
Tel: D604 /8284117
E-Mail: georg juritsch@salzburg co.at

Auftraggeber
Bezirksgericht Zell am See
mit Beschluss vom 29.4.2026
in Verbindung mit
KommR Dir. Mag. (FH) Hubner
Holzl & Hubner Immobilien GmbH
Innsbrucker Bundesstrae 85, 5020 Salzburg

Gegenstand

75 E 26/25d
Bewertung von Griinlandflachen der EZ 415,
KG Aberg (57101), vulgo , Eberlalm”
im Zusammenhang mit einem
Zwangsversteigerungsverfahren

Ergebnis
€ 3922358 —
weiterer Bodenwert (Griinland) als Grundlage fiir
die Gesamtbewertung der Liegenschaft

Unken, am 21.05.2026

Schatzung der Liegenschaft EZ 415 Grundbuch 57101 Aberg
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Liegenschaftsbewertung Verkehrswert
Auftr - Bezirksgericht Zell am See 75E26/25d Griinlandfiachen der EZ 415, KG Aberg (57101)

I: ALLGEMEINES
1. Auftrag/Auftraggeber

Herr KommR Dr. Mag. Hubmner ist im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahren
(Verpflichtete Partei s Sachverstandiger bestellt. In Absprache
mit dem beauftragenden Gericht (Dr. Neuhauser, BG Zell am See) ist fiir die als Griinland

gewidmeten Flachen der gegenstandlichen Liegenschaft ein weiterer Sachverstindiger bei-
zuziehen

Mit E-Mail vom 24.4 2026 ersucht KommR Dr. Mag. (FH) Hubner den zeichnenden Sachver-
standigen um Bewertung der nicht als Bauland gewidmeten Flichen der EZ 415, KG Aberg
(57101), als Teil des Gesamtgutachtens.

Mit Beschluss vom 2942026, Z1. 75 E 26/25d - 18, bestellte das Bezirksgericht als weiteren
Sachverstindiger den zeichnenden DI Georg Juritsch, Niederland 11, 5091 Unken mit fol-
gender Aufgabe:

Der Sachverstandige wird ersucht, den Verkehrswert der bereits mit dem Sachverstandigen HUB-

NER abgesprochenen und dabei so bezeichneten Flachen , Griinland Schipiste” und , Grinland Land-

liche Gebiete” tm aus dem SAGIS grob errechneten Flachenausmaf von 3.056 m* und 2.887 m? zu

ermitteln und dieses Subgutachten dem Sachverstandigen HUBNER zur Einarbeitung in dessen

Gutachten zu ubermitteln. Der Sachverstandige HUBNER hat im Ergebnis ein Gutachten iiber den

Verkehrswert der gesamten Liegenschaft zu erstellen.

2. Gegenstand

Bewertung von jenen Flachen der EZ 415, KG Aberg (57101), die nicht als Bauland gewidmet

sind und als Griinland im FWP ausgewiesen sind.

3. Verwendete Unterlagen

¥ Grundbuchsauszug und Grundbuchsurkunden;

¥ Flachenwidmungsplan und Riaumliches Entwicklungskonzept der Gemeinde Maria
Alm;

v Informationen aus dem SAGIS ;

v Fotoaufnahmen der Liegenschaft;

v Grundstiickspreissammlung;

v Informationen von KommR Dr. Mag. (FH);

¥ einschlagige Fachliteratur zu Bewertungsfragen.

4. Lokalaugenschein
Die Liegenschaft wurde am 25.4 2026 durch den Sachverstandigen besichtigt.

5. Wertermittlungsstichtag

8.1.2026 auf Basis des Lokalaugenscheins vom 25.4.2026
Dipl -Ing. Georg hunitsch Datum- 21.5.2026
allzemein beeideter u genchthich zernfinerter Sachverstindiger Seite | von 14
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Liegenschaftsbewertung Verkehrswert
Auftr : Bezirksgericht Zell am See 75E26/25d Grinlandfiachen der EZ 415, KG Aberg (57101)

6. Umfang der Sachverhaltsfeststellung

Feststellungen hinsichtlich Bodens sowie des Zubehors wurden nur insoweit getroffen, wie
sie fir die Wertermittlung von Bedeutung sind. Untersuchungen des Bodens, des Baugrun-
des und sonstige bauphysikalische, baustatische, bautechnische oder chemische Untersu-
chungen wurden nicht durchgefiihrt. Der Wertermittlung werden die Umstiande zugrunde
gelegt, die fiir eine Bewertung von Griinlandflichen im Zusammenhang mit der Gesamtbe-
wertung der Liegenschaft als ausreichend erachtet wurden.

II. BEFUND

Hinsichtlich der allgemeinen und grundlegenden Befundaufnahme wird auf das Gutach-
ten/den Gutachtensteil von KommR Dr. Mag. (FH) Hubner verwiesen.

Im Folgenden wird ausschlieflich auf die bewertungsrelevanten Umstinde der Griinland-
flachen der EZ 415, KG Aberg (57101) Bezug genommen.

1. Lage
Die bewertungsgegenstandlichen Flachen liegen im Gemeindegebiet von Maria Alm, Be-

zirk Zell am See am Abhang des Aberges, im lindlich bzw landwirtschaftlich gepragten
Raum bzw innerhalb des Schigebietes Aberg.

EZ 415, KG Aberg; Eberlalm, Lage

PN SRR W 2500

S

~
B

Al N3

I 419888 v 2¢80en |

Lage , Eberlalm” auf OK 1:50.000 (Quelle: SAGISonline)

Dipl-Ing. Georg Tuntsch Datum- 21.5.2026
allzemein beeideter u genchthich zertfizierter Sachverstindizer Seite 2 von 14
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Liegenschaftsbewertung Verkehrswert
Auftraggeber: Bezirksgericht Zell am See 75E26/25d Gninlandfiachen der EZ 415, KG Aberg (57101)

)\ >

-

‘\‘
Y

Lage , Eberlalm (Quelle: Google Earth)

2. Informationen aus dem Grundbuch
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Dipl -Ing. Georg Tuntsch Datum- 21.5.2026
allzemein beeideter u genchthich zemifizerter Sachverstindiger Seite 3 von 14
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Liegenschaftsbewertung Verkehrswert

Auftragesber: Bezirksgericht Zell am See

Griinlandflachen der EZ 415, KG Aberg (57101)

Flichennutzung It Kataster:

Benutzungsart Fliche in m2
Baufliche (Gebaude) 710
landwirtschaftlich genutzte Grundflache (Acker, Wiese oder Weideflache) 1.537
sonstige (Betriebsflache) 5499
sonstige (Strafenverkehrsanlage) 1.099
[ Gesamtsumme 8.845

Gemif Auswertung von KommR Dr. Mag. (FH) Hubner kann die Liegenschaft auf Basis der

Widmung in folgende Flachen unterteilt werden.

Flachenwidmungen

Widmung

FlichenausmaB It. SAGIS

GLSC- Grunland Schipisten

3056 m?

GLLG - Grunland Landliche Gebiete

2887 mz

BASF - Bauland Sonderflachen
"Gastronomie und Beherbergung Eberalm™

2902 m?

Summe

8.845,00 m?

Die baulandgewidmeten Flachen im Ausma€ von rund 2. 902 m* samt Baulichkeiten werden
von KommR Dr. Mag. (FH) Hubner bewertet. Die Griinlandflachen im Ausmag 5943 m?

sind Gegenstand dieses Bewertungsteiles.

Eigentiimer:

AAAR AR AR AR AR A A A A A

B AR AR R A AR AR AR AR AR AR AR

2006~-04-26 Eigentumsrecht
Dipl -Ing. Georg huitsch Datum: 21.5.2026
allgemein beeideter u genchthich zertifizerter Sachverstindiger Seite < von 14

Schatzung der Liegenschaft EZ 415 Grundbuch 57101 Aberg
Ehemalige Jugendherberge ,Eberlalm™ in 5761 Maria Alm, Aberg 20



H(")LZLeHUBNER

I M M O B | L 1 E N

Blatt 129 von 139

Liegenschaftshewertung Verkehrswert
Aufiragesber: Bezitksgericht Zell am See 7SE26/25d Griinlandflachen der EZ 415, KG Abere (57101}

Eewertungsrelevante Lasten:

R e e R e e s e

10 & 1117/1

394

DIENSTBARKEIT der Errichtung, des Betriebes o Erhaltung d

r\.l:ll.ul]t&:l y der SErom- 0 T't::l:.rue—.'L-:it:dnl.ige.*!l der Abarghabn aonf

G5t 826 gem Dianstbackeltsvertrag 1293-09%9-01 fur
Bberg-Hinterthal-EBerghahnen Bktiengesellschaft

b 2633/19%6 {hertragung der worangehenden Eintragung{en)
aus EE Z1

11 a 2633/19%6

DI BARKEIT des Gehens und Fahrens anf Gat B2é
Elir EZ 1B 21

12 a Ll527/200%
DIENSTEARKEIT dés Rechts auf Errichtung, des Betriehes, der
Instandhaltung wod der Erneuerung von Schiabfabrten auf Gst
826 gem Pkt II.32.} Abtretungs- und Dienstbarkeitswvertrag
2006-09-13 filr Gat Bl9s4 157872

13 & 152772008
DIENSTBAREEIT des Geh- und Fahrtrechtes iiber Gst 826 gem
Fkt II.4.) Abtretunos- und Dienstharkeitswertrag 2006-09-13

fiir Gat &L9/4 1579/2

Die bewertungsrelevanten Lasten betreffen ausschlieflich Dienstbarkeiten fiir die Errich-
tung, die Erhaltung und den Betrieb der Schianlagen Aberg, welche zT bereits vom Vorbe-
sitzer und dessen grifere Liegenschaft vereinbart wurden

Der iiberwiegende Teil der Griinlandflichen ist somit mit dem Betrieb und Erhaltung der
Schipiste/Schianlage belastet und entsprechend fiir allfillige anderweitige Nutzungen nur
beschrankt nutzbar.

Soweit aus den vorliegenden Urkunden und Auskiinften der Bergbahmen bekannt, wurden
als Gegenleistung fiir die Duldung der Lasten zum einen 50 m* aus der GP 819/3 der EZ
415 zugeschrieben. Im entsprechenden Vertrag wurde der Wert der Gegenleistung mit € 25
pro m® (in Summe € 12 500) bewertet

& 152772008 Urkunde 2006=09=13, Urkunde 2008-04-23 Zuschreibung

Teilfliche(n) Gat B19/3 (Teil 1) aus EZ 21, Einbeziehung in Gst B2A

Zum anderen gebiihrt aus oa Dienstbarkeitsvertrigen eine jahsliche Entschadigung pro Lift-
stittzenmast in der Hohe von ATS 2000 (Stichtag 1984 /1985 und VFI gesichert), womit sich
aktuell ein Betrag von rund € 395,60 ergeben wiirde (ein Mast auf GP 826).

Verbraucherpreisindes

Indeavweest Basls

Zeitpunia 1976 WarEmderungsrate ‘whert in ELRR Wert in ATS
Duzember LaE 43,8 - 145,35 000,00
Marz 20057 078 12z 395,63 Lad4,00

Mach vorliegendem Informationstand erfolgt d=t keine Auszahlung der Liftgesellschaft an
den Eigenttimer der EZ 415

Dhpl -Ing. Georg Juatsch Datwmn- 21.5.2026
allgemein beeideter u genchtheh zertifimerter Sachverstindiger Seite § von 14
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Liegenschaftsbewertung Verkehrswert
Aufir, - Bezirksgericht Zell am See 75E26/25d Gninlandflachen der EZ 415, KG Aberg (57101

3. Flichenwidmungsplan:

Die Liegenschaft weist im Zentrum eine Baulandwidmung (Sonderflache Gastronomie und
Beherbergung) auf. Umgeben ist diese Baulandflache von Griinland, wobei hier der iiber-
wiegende Teil in der Teilwidmungskategorie , Schipiste” liegt.

EZ 415, KG Aberg; Eberlalm, Flaichenwidmung

AW S1005% W e

TR athossnm 2007 AT N 2

Fliachenwidmung EZ 415, Lage , Eberlalm” (Quelle: SAGISonling)

4. Beschreibung der Griinlandflachen:

Die als Griinland gewidmeten Flachen liegen um die Baulandflachen, wobei eine eigenstin-
dige Nutzung aufgrund der Grofie sowie der Abstande zu der bebauten bzw als Bauland
ausgewiesenen Fliche nur sehr eingeschrankt moglich ist.

Die EZ 415 liegt als Enklave innerhalb eines Fremdeigentums. Dieser Eigentiimer nutzt seine
Fldchen als zwei- bzw mehrmahdige Wiesen, wobei auch die landw. nutzbaren Flachen der
EZ 415 mitbewirtschaftet werden. Eine Trennung der Nutzungsflachen/Eigentumsflichen
ist in der Natur nicht ersichtlich.

In der Bodenfunktionsbewertung ist die gegenstindliche EZ nicht erfasst, allerdings lasst
sich aus dem umgebenden Flachen ableiten, dass die Produktionsfunktion im tiberwiegen-
den Bereich in die Stufe 4 (hoch - Kategorie 60 bis 80 % der besten Boden der Region) falit.
Lediglich oberhalb der Zufahst liegt die Stufe 3 (Mittel - Kategorie 40 bis 60 % der besten
Boden der Region) vor.

Lt osterreichischer Bodenkartierung (eBod) ist im gegenstiandlichen Bereich eine pseudover-
gleyte, kalkfreie Lockersediment-Braunerde aus Moranengeschiebe (vorwiegend Grau-
wackenschiefer) anzutreffen.

Dipl -Inz. Georz Juitsch Datum: 21.5.2026
allzemein besideter u gerichtlich zertifizierter Sachverstindizer Seite 6 von 14
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Liegenschaftsbewertung

Auftraggeber. Bezirksgericht Zell am See 75E26/25d Gninlandfiachen der EZ 415, KG Aberg (57101)

Verkehrswert

Die Bewirtschaftungsverhiltnisse sind iiberwiegend gut, wenngleich in Teilbereichen eine
starkere Hangneigung vorliegt und durch die gegebene Bebauung und die bestehende Weg-

trasse eine Kleinstrukturiertheit vorliegt.

Aus Sicht des Sachverstindigen ist allerdings festzuhalten, dass eine eigenstandige landw.
Nutzung nicht moglich ist, sondern jedenfalls eine Mitnutzung mit den angrenzenden Fla-
chen zu erfolgen hat. Andernfalls ist lediglich eine Pflegenutzung des die Baulandflache um-

gebenden Griinlandes moglich.

Die Nutzung als Schipiste lasst dariiber hinaus keine andere Nutzungen, zB durch Bepflan-

zung oder hoheren Bewuchs (zB Obstbaume), zu.

EZ 415, KG Aberg; Eberlalm, Bodenfunktionsbewertung

MW 100NV S4BecE

HW 1T SN e
Naturkche Bodenfruchtbarkent
[Grad der Funktionserfiillung]
0 - ohne Zuerdnung
1- sehrgering
2 - gering
3 - mittel
0 4 - hoch
W 5a - sehr bedeutend
W 5b - sehr bedeutend (10% beste Baden)

Bodenfunktionsbewertung Bereich , Eberlalm” (Quelle: SAGISonline)

R ARG W Jett

Dipl -Ing. Georg hunitsch
allgemein beeideter u genchthch zertfiznerter Sachverstindizer

Datum: 21.5.2026
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Liegenschaftsbewertung Verkehrswert
Auftraggeber: Bezirksgericht Zell am See 75E26/25d Griinlandfiachen der EZ 415, KG Aberg (57101)

Die Informationen aus dem Inspire Agraratlas belegen eine Mitnutzung der Griinlandfla-
chen der EZ 415 mit den angrenzenden Grundparzellen bzw Schligen

= INSPIRE AGRAR ATLAS

@ TON AT POIMATIH

HANENEW TN

L
[T 00 e Sestnge WV 028 k1
Aspirarsg
(7] baracrrm gas Gekart - Bergpesat
e

.o o

[ M L cem guwtion. Scatng immsensanne Tharer

Bodennutzung Bereich , Eberlalm” (Quelle: Inspire Agrar Atlas)

Fotodokumentation

EZ 415, KG Aberg; Eberlalm

FW AN80811 WY R RW ANRS0N W 2429

AW ANE0R1 MW 142 RW RS0V W N1

Dipl -Ing. Georg huntsch Datum- 21.5.2026
allgemein besideter u genchthch zertifizierter Sachverstindizer Seite § von 14
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Liegenschaftsbewertung Verkehrswert
Auftraggeber: Bezirksgericht Zell am See 75E26/25d Grinlandflachen der EZ 415, KG Aberg (57101)

Bild 2
Dipl-Ing. Georg Junitsch Datum- 21.5.2026
allzemein beeideter u genchthich zertifizierter Sachverstindizer Seite 9von 14
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Liegenschaftsbewertung Verkehrswert
Auftraggeber: Bezirksgericht Zell am See 75E26/25d Grinlandflachen der EZ 415, KG Aberg (57101)

Bild 4

5. Sonstige Verhiltnisse

Es liegen keine Informationen zu relevanten Naturgefahren, zu Altlasten oder Altablagerun-
gen, zu Schutzgebieten (Naturschutz) oder wasserrechtlichen Beschrankungen (Schutz- und

Schongebiete) vor.

Dipl dng. Georg Fuitsch Datu: 21.5.2026
allgemein beeideter u genchthich zertfizierter Sachverstindizer Seite /0 von 14
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Liegenschaftsbeweriung Verkehrswert
Anfirageeber: Begrkseericht Zell am See 7S E26/25d Grinlandflachen der EX 415, FIG Aberg (57101}

III: BEWERTUNG

1. Allgemeines:

Die Bewertung orientiert sich an den Bestimmungen des Liegenschaftsbewertungsgesetzes,
beriicksichtigt die regulativen Bestimmungen des Salzburger Grundverkehrs (Bodenricht-
preisverordnung zum GVG 2023) sowie die spezifischen Verhiltnisse der gegenstindlichen
Liegenschatt.

Ein (reines) Vergleichswertverfahren scheitert aufgrund des Umstandes, dass vergleichbare
Grimlandflachen (Widmung Schipiste, keine Zugehibrigkeit zu einem landw. Betrieb, Um-
gebungsflachen einer Baulandwidmung, Kleinstrukturiertheit, udgl) idR auf dem Markt
nicht gehandelt werden.

Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit tatsichlich evziclfen Verkaufspreisen
vergleichbarer Sachen zu ermiticln. Vergleichbare Sachen sind solche, dic Tansichilich der den Wert beeinflus-
sender Uimstinde weitgelhend mit der zu bewertenden Sache fibereinstimanen. Alnveichende Eigenschaften der
Sache und geinderte Marktvertsilbnisse sind nach Mafieabe ihwes Einflusses anf den Wert durch Zu- oder
Abschilige zu berficksichtigen. Zum Vergleich sind Verkaufspreise heranzuzichen, dic im redlichen Geschifis-
verkehr in zeiflicher Nahe zum Bewertungsstichtag in vergleichbaren Gebieten erzielt wurden. Faufpreise, von
denen anzunchunen ist, dass sic durch ungewdhnliche Verhilinisse oder persénliche Umstinde der Vertrags-
teile becinfiusst wurden, diirfen zum Vergleich nur herangezogen werden, wenn der Einfluss dicser Verhall-
nisse und LUmstinde werbnaflie erfasst werden kann.

Zusédtzlich ist zu beriicksichtigen, dass eine eigenstandige Verwertung der Grinlandflachen
weder angestrebt noch sinnvoll wire. Die das Bauland umgebenden Griinlandflachen stel-
len einen potenziellen Puffer zu benachbarten Nutzungen dar und lassen zumindest die the-
oretische Erweiterung der Baulandfliche fiir den Eigentiimer offen Weiters kinnen die
Grimlandflachen zeitweise auch im Zusammenhang mit dem Gastronomiebetrieb als Gar-
ten- und Erholungsfliche sowie als Abstell- bzw Lagerflachen genutzt werden Diese Nut-
zungen simd allerdings durch die grundbiicherlich gesicherten Rechte fiir die Schianlage be-
schrankt.

2. Grundverkehrsrichtwerte:

Das Grundverkehrsgesetz 2023 (GVG) sisht eine Begrenzung der zuldssigen Kaufpreise fiir
land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke vor. Fiir landw. Grundstiicke wird dazu, abglei-
tet aus den Baulandpreisen und der Bonitdt der Flichen gemiE Bodenfunktionsbewertung,
ein entsprechender Richtwert auf Verordmungswege festgelegt. Die entsprechende Verord-
nung fiir den Gitltigkeitszeitraum 2024 bis 2020 liefert folgende Werte fitr die Gemeinde Ma-
ria Alm.

Dhpl -Ing. Georg Turitsch Daturn- 21.5.2026
allzemein besideter u genichtlich zertifimerter Sachverstindizer Seite ] vom 14
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Liegenschaftsbewertung Verkehrswert
Anfiragesber: Bezivksgericht Zell am See 73E26/254 Griinlandfiichen der EZ 415, EG Aberg (57101}
Anlage 1

Bodenrichipreise, Baulandpreise, Lagefaktoren

durchchniiis Bodenrichipreds je G:-melndu:uu Bonitisklasse BK in
licher Lage e
Ciemeinile Balandprel lakior {in Klammer sind die sich aus der Anlage 2 ergebenden
"'E:J‘L'I':" z (L0 Ertragswerte in €/m” der jeweiligen Bonitiiaklasse AK ange.
geben)
BEK | BK 2 BK 3 BK 4 RK 5
(2,98) (5.95) (8.95) (12.17 (14.24)
Maria Alm am K3 1.5 447 8,93 13,42 1825 21,36
Steinernen Meer

Quelle: Verordnung der Salzburger Landesregierung vom 29, Dezember 2023, nut der Bodenrichipreise fur landzoers-
schaftliche Grundstiicke fir dic Jahire 2024 bis 2026 festpelept werden (Salzburger Grundverkehrsoerordnung-Boden-
richipreise 2024 bis 2026 - 5.GVVo-BrP 2024 — 2026)

SiF: LGEI Nr 1132023

Entsprechend der angeschitzten Finstufung gemil Bodenfunktionsbewertung liegen die
bewertungsgegenstindlichen Flachen diberwiegend in der Bonitdtsklasse 4 (BEK 4 =€ 18,25
pro o) bzw Bonitidtsklasse 3 (BK 3 =€ 13,42 pro o).

Eine Bewertung auf Basis des Grundverkehrsrechtes erachtet der Sachverstindige als un-
geeignet, da eine eigenstindige Verwertung der Griinlandflichen nicht miglich ist (Flein-
strukturiertheit, Enklavenbildung udgl - Versagungstatbestinde des GVG) und der einzige
potent. Kdufer einen Kauf als Flurbereinigungsmafnahme auferhalb der Beschrankungen
des Grundverkehosrechtes anstreben kibnnte.

3. Zubehdrtliche bzw baulandnahe Fliche

In der landw. Bewertung werden Hofflichen bzw hofnahe Flichen idR als hoherwertiges
Griinland eingestuft. Praxisnahe Bewertungsansidtze gehen je nach spezifischen Lagemerk-
malen von Zuschligen zu den rein landw. Werten aus, oder sie orientieren sich an einem
%-Satz des (angrenzenden) Baulandpreises.

Bewertung der Baulandfliche

KommPE Dr. Mag. (FH) Hubner ermittelt in seinem Gutachtensteil folgende Bodenwerte fiir
die als Bauland gewidmeten Flachen.

Bauland
K EX TZ E'S_I: . [ Rauferatm?  EN-Datam Wiidrins Ko Faktor Vanglk haman
S7211 537 6914713024 3652 1531 @ 280,86 €/mP 09.10.2024  BL-GG 0% 337 «-=
Sr020 S TEA4/ 2024 2205 4970 ot 209, 3F £'md X3.21.2024 BL-GG I5%
ERALE] 330 223373022 3G/38; 52 AL90 E 0000 £TE 32022022 BL-BE L%
it byt
L_Hiktebsart (gorianchyt)
Bodenwert
Grundstdck Get, -Flache Bodenwert/m? Bodenwert
Teilfliche Widrung “Bauland” im Ausmal von rund 2902 m? 325 00 €/m® 943 150,00 €
Baderwert 943, 150,00 £
Bodenwert Emnﬂe‘t !I-I-E.mﬂil][l L
Dhpl-Ing. Georg huitsch Datum: 21.5.2026
allgemein beeideter u genchthich zerhifimerter Sachverstindiger Sexte J 7 von 14
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Liegenschaftsbewertung Verkehrswert
Auftraggeber: Bezirksgericht Zell am See 75E26/25d Grinlandfiachen der EZ 415. KG Aberg (57101)

4. Bewertung der Griinlandflachen als Zubehérfliche bzw baulandnahe
Fliche

Wertrelationen
Gema€ einer Publikation Hubert Hattinger / Gerald Schlager (Bewertung von hoherwerti-

gem Griinland in immo aktuell 1/2025) benennt die Fachliteratur fiir hoherwertiges Griin-
land Wertrelationen bis zum Siebenfachen des reinen Griinlandpreises.

Mayr (2003)" 2,0 bis 5,0 des Grinlandpreises

Haimbick (2003)" tindliche Gebiete bis 2,0, Grofigemeinden bis 5.0

Hattinger (2004)" 1,6 bis 4,3 des Grinlandpreises

Kihne (2007)'* zwischen reinem Agrarland und Baverwartungsland
Handbuch Grundeinlose (2009)' Wertansatz ab 20 % des Baulandpreises

Ache/Diers (2016)" Faktor 3,0 (in der Spanne 1,0 bis 7,0)

Fischer/Biederbeck (2020)' zwischen reinem Griinland und Bauerwartungsland
Gerady/Mackel/ Troff/Bischoff (2020)"* > 1,0 bis 7,0 mit lagebezogener, konjunktureller Anpassung
Kieiber (2023)™ Faktor 2,0 bis 4,0

BRD-Gutachterausschiisse (2024) Faktor 2,0 bis 7.0

Mayr, Wertermittlung von Jhisherwertigem® Grinkaind (aus oberdsterreichischer Sicht), Der Sachverstandige 2003, 184
" Siche hitpsi//bokaac.at/fikad min/data/HO3000/H7 M000/H7 3 300/pub/ LBW L/ 2003 _taxation.pdf (Zugriff am 20, 1. 2025)
¥ Hattinger, Bodenwert In Abhdngigkeit von der Entwicklungsstufe des Bavlandes bet der Immobibenbewertung in Osterreich
Kitne, Landwirtschaftfiche Taxationslehre! (2007)

Scirig, Handbuch zur Grundeinldse - Bewertungs- und Entschidigungsansitze (2009)

Ache/Diers, Preisverhalten von Agrarland mit besonderen {(begiinstigenden) Merkmalen, ZTV 2016, 383 ff
Fischer/Biederbeok, Bewertung im indlichen Raum

" Gerady Micked/ Troff7Bischoff, Praxis der € srundstiacksbewertung - Die Enzyklopadie der Wertermitthing (2020)
Kieiber, Verkehrswertermittlung von Grundsticken'® (2023)

Quelle: immo aktuell 1/2025, Seite 24

Einschiatzung des Sachverstandigen

Die bewertungsgegenstiandlichen Griinlandfldchen liegen rund um die Baulandflache und
stellen sowohl potenzielle Erweiterungen der Sonderwidmungsfliche, aber insbesondere ei-
nen Pufferstreifen zu den benachbarten Griinlandflachen dar. Die Flachen konnen dariiber
hinaus unmittelbar bestimmten (nicht baulichen) Nutzungen der Liegenschaft (Gastge-
werbe) dienen (zB Parkplatz-, Abstell- und Rangierflachen, Freizeit und Erholungsflachen,
Sportflichen udgl), sofern sie nicht durch die Dienstbarkeit der Schianlage beschrankt sind.

Diese Nutzungsmoglichkeiten im Zusammenhang mit der Sonderflache Gastgewerbe und
den darauf vorhanden Gebduden unterscheiden die Griinlandflichen von , klassischen”
landw. Flachen Eine eigenstandige Verwertung der Flachen wire dariiber hinaus nur sehr
beschrankt moglich und auch nur auf einen unmittelbaren Nachbarn beschrankt.

Der Sachverstandige sieht daher im Falle einer gesamten VerauBerung der Liegenschaft fiir
die Grunlandflachen eine Zubehorfliche bzw baulandnahe Flache als gegeben an, die eine
entsprechende Bewertung als hoherwertiges Griinland zulassen.

Dipl Ing. Georg Fuitsch Datum: 21.5.2026
allgemein beeideter u genchtlich zertifizierter Sachverstindiger Seite ] 3 von 14
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Liegenschaftsbewertung Verkehrswert
Anfirageeher: Bemitkseericht Zell am See 7SE26/354 Griinlandflachen der EZ 415, KIG Abere (57101}

Entsprechend der Lage, der Nutzungsméglichkeiten sowie der besonderen Bedeutung der
Griinlandflichen fiir die Baulandsonderfliche sowie unter Beriicksichtigung der grundbii-
cherlichen Belastungen, wird bei gemeinsamer Verwertung ein Wertfaktor von ca 20 % des
Baulandpreises bzw dem wvierfachen des mittleren Griinlandpreises als Wertmafstab ange-
setzt.

Der mittlere Griinlandpreis betrdgt abgeleitet aus den Bodenrichtwerten und dem ange-
schitzten zugehbrigen Flaichenanteil rund € 16,70 pro m®. Das Bauland wurde von KommE
Dr. Mag_ (FH) Hubner mit € 325, pro m® geschitzt.

Berechnung
¢ : ; Wertrelats . : -
Griinlandpreis/Bodenrichtpreis er.ﬁ = on hiherwertiges Grinland
16,70 €/ o 1 56,80 €/ m”
Baulandpreis

325,00 €/ m? 20% 63,00 €/ m3
Durchschnitt, gerundet 66,00 €/ m?
bewertungsgegenstindliche Flache 5943 m?
| Bodenwert | | £ 392 238,00 |

Der Betrag von € 392.238 ist als weiterer Bodenwert dem Gesamtgutachten hinzuzurechnen.

Ausdriicklich wird festgehalten, dass die Wertermittlung auferhalb der grundverkehrsbe-
hordlichen Restrektionen erfolgt und eine freie Verduferung im Fusammenhang mit der
Gesamtliegenschaft voraussetzt.

Eine Marktanpassung zur Ermitthing des konkreten Verkehrswertes /Schiatzwertes der be-
wertungsgegenstindlichen Liegenschaft (EZ 416, KG Aberg, vulgo . Eberlalm®) ist im Ge-
samigutachten zu beriicksichtigen.

Der Sachverstandige:

&) trust

Unken, am 2152026
Dhpl -Ing. Georg Taitsch Daturn: 21.5.2026
allgemain besideter u genchthch zertifimiarter Sachverstindiger Serte ] 4 von 14
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I. EVS 3 - VERTRAULICHKEITSERKLARUNG

Der fertigende Sachverstandige erklart ausdriicklich, dass er diese Liegenschaftsbewertung unter strikter
Einhaltung der EVS 3 der deutschen Ubersetzung der Europédischen Bewertungsstandards der TEGoVA,
10. Auflage erstellt hat.

EVS 3 - Jede Bewertung, die gemaB diesen Standards durchgefiihrt wird, ist von einem qualifizierten
Sachverstandigen selbst oder unter dessen strikter Aufsicht zu erstellen.

Sachverstdndige haben jederzeit die hochsten Standards hinsichtlich Aufrichtigkeit und Integritat beizu-
behalten und ihre Aufgaben auf eine Weise durchzufithren, die ihren Kunden, der Offentlichkeit, ihrem
Berufsstand sowie der jeweiligen nationalen Berufsvereinigung der Sachverstdandigen nicht zum Schaden
gereicht.

Samtliche qualifizierte Sachverstédndige sowie deren vertretende Berufs- und Fachverbénde sind zur Ein-
haltung des Verhaltenskodex von TEGoVA verpflichtet.

INTERESSENSKONFLIKT

1. Die Anforderungen an den Sachverstdndigen hinsichtlich seiner fachlichen Objektivitat bedeuten, dass
er sich Uber alle Sachverhalte, die einen Interessenskonflikt darstellen kénnten, bewusst sein muss.
Gleich zu Beginn sollte der Sachverstandige den Klienten ersuchen, ihm betroffene beziehungsweise
mit dem Auftrag in Verbindung stehende Parteien zu benennen, um festzustellen, ob daraus ein még-
licher Interessenskonflikt flr ihn selbst, seine Partner, Mitgeschaftsflihrer oder nahe Familienmitglie-
der entstehen konnte.

2. Besteht ein derartiger Konflikt, ist dies dem Kunden schriftlich offenzulegen. Dieser kann daraufhin
entscheiden, ob er diesen Auftrag bestatigen mochte oder nicht; dies erfordert eine klare Darstellung
des Sachverhalts in jeglichen Bestatigungen oder Gutachten, die durch den Sachverstandigen erstellt
werden.

3. Es kénnen sich jedoch Umsténde ergeben, unter denen der Sachverstandige die Annahme eines der-
artigen Auftrags trotz entsprechender Kundenwiinsche dennoch ablehnt.

UNABHANGIGKEIT DES SACHVERSTANDIGEN

1. Zwar hat der Sachversténdige in seinen Bewertungen und Wertfeststellungen immer objektiv und
professionell vorzugehen, es wird jedoch seitens des Sachverstéandigen (und - wo angebracht - sei-
tens des Unternehmens, das Bewertungen vornimmt) in vielen Fallen notwendig und professionell
sein, seine Unabhdngigkeit von jeglicher Partei, die am Bewertungsergebnis interessiert sein kdnnte,
aufzuzeigen. Jegliche derartige Verbindungen, andere potenzielle Quellen eines Interessenskonfliktes
oder weitere Sachverhalte, die die Unabhangigkeit oder Objektivitdt des Sachverstandigen bedrohen,
sind dem Kunden in schriftlicher Form mitzuteilen und im Gutachten festzuhalten.

2. Wenn mehrere Sachverstdandige gemeinsam beauftragt werden, unterliegen diese einzeln, jeder fur
sich, den oben angefiihrten Anforderungen hinsichtlich Unabhangigkeit und Objektivitat.

3. Es gibt verschiedene Umstande, wo es die Beziehung mit dem Kunden oder anderen Parteien absolut
zwingend erfordert, dass der Sachverstandige nicht nur sachkundig ist bzw. als solches gesehen wird,
sondern dass er auch unabhéangig ist und kein verborgener Interessenskonflikt besteht — unbeschadet
dessen ob dieser tatsachlich, mdglich oder zum Zeitpunkt der Auftragsannahme vorhersehbar ist.

4. Wenn in einem Land nationale Bestimmungen zur Objektivitat und Unabhangigkeit bestehen, sind
diese ebenfalls zu erfillen und im Gutachten anzufihren.

Der fertigende Sachverstandige erklart weiters:

s samtliche Informationen, Urkunden und Unterlagen, die er vom Auftraggeber oder einem Dritten
im Zusammenhang mit der Gutachtenserstellung erhalten hat, und
= den Inhalt des Gutachtens selbst, insbesondere die ermittelten Werte

vertraulich zu behandeln.
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